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L DATICATASTALI

Dopo le opporrunc verifiche presso I genzia del Terstorio di Agrigento i &
composto da due unita immobiliari accorpate e pertantol’ldentlﬂcamone
catastale aggic;n.'lata risulta la seguente:

Dnita immobiliare. Dati identificativi sub. 20

Fabbricato sito in Santa Ninfa, Ubicazione: Contrada magazzinazzi, piano: T,
FFoglio: 24, Particella: 95, Sub: 20 Categoria: C/2 (magaraies)]| | QUhsi/3,
Consistenza: mq 15, Sup. Catastale: mq 12 Rendiva: €255,39.
Liunith immobiliare tisulta ad oggi unita di fatto allunith di cui al sub 26 son

facente parte dell'asse immobilare oggetto di stima.

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Intestatari:

. Imestatano S R e =
propnemperlooo/looo e r———
-jf.)e;ﬂ’;:sz;rr;e | dcl r;éi;n'i lmmoblllarl L-'i_s.ul-ta -che I'immobile e pervenuro al
Suddetto proprictasio con atto di divisione del 06/03/2013 rep. 26221, in Notar

Dott. Cancemi Giovanni, e registrato a Castelvetrano al n. 4934.2/2013.

2. CONFORMITA' IN MATERIA URBANISTICA
In att;, dai contro].h ‘é-f:f‘et‘n.la‘ti preﬂo i settore ed‘J'sz‘i.a. é;ix;ata del Comune di
Santa Ninfa (IP) é‘ ‘em-;rs;-d-mél'iﬁqmobile ¢ fornito da una prima concessione
 cdilizia 0°516 del 15/10/1992 silasciata o sic | - <1 i

amministratore unica della dirca |||l ncle quale si consentva la

costruzione di un padiglione da adibj_-n‘a_a cons-crvazione e lavorazione carni e
nuovo alloggio custode previa demolizione di alcum fabbricati esistent.
Successivamente ¢ stata rilasciata i rnnovo  della ~concessione Edilizia
precedente n°01/1995 del 21/01/1995. Tn data 22/07/2005 veniva dlasciata
Concessione Edilizia in Sanatoria 5°38/2005 cd infine in data 04/10/2012
“ven‘.iva rilasciata Concessione Edilizia n‘;'24 per il frazionamento, ¢ x;ariazionc
della desunazione d'uso delle unita i.mmc;bﬂ.iari facente part cliel complesso

industriale.

L'immobile in oggetto non & provvisto di certificato di agibi]jté/ abitabilita.
3, DESCRIZIONE ED IDENTIFICAZIONE DEL BENE

Il lotto.€ composto da unita immobiliare al piano terra composta da struttura in

muratura e copertura ad una falda in eternit con struttura in legno; esso ¢
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accessibile dalla piazzola comune al complesso industriale ed ha una superficie
commerciale di mq 130,00. L'immobile si trova in uno scarso stato di
conservazione e la copertura ¢ fortemente danneggiata ed soggerra-a) gravi

infiltrazioni dagli agenti atmosferici; esso ¢ privo di rifiniture interne € di nessun

tpo di impianto.

4. DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO DEL BENE
1l pitt probabile valore di mercato del bene oggerro della presente si determina,

accertate preliminarmente le condizioni intrinseche ed estrinseche dello stesso,

mediante 'adozione dei criteri di stuma dei fabbricat stabilid dalla letteratura di

estimo.

In particolare & opportuno considerare 1 seguenti metodi di stma:

e Sintetico comparativo in base al valore di mercato: basato sulla

comparazione con immobili avent carattetistiche similati a quello in

oggetto e del quali sono noti i prezzi di mercato;
. Ana]itic‘o lz.ner eap.itahzzazioné del reddit‘o: lrnedl%nte mcapita]izzazione
del reddito o del canone‘"d-i atﬁtto conle oppth:ne aggmnte e_
detrazioni.
Si ritiene opportuno, vista lia dpologia del bene in oggerto l’aép].icazionc del
metodo sintetico, per cui bisogna scegliere un parametro di raffronto wa quelli
comunemente adottati nel campo dell’estimo edilizio; nel caso in'esame si
ritiene opportuno- éceglier_e ﬂ.met;”o‘ é]uadmz‘.o.dz' ‘.sv'.up-e(ﬁc-ie -Zo}dé comﬁénfd/;

Per la ricerca la sottoscritta si & basata sui dat a sua disposizione ¢ sulla scorta

di nviste specializzate; in particolare ¢ stato utilizzato 1'Osservatorio del

Mercato Immebiliare, con l'ausilio dei dati aggiornad al 1° semestre 2017,
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Si ritlene opportuno specificare che gli elementi economici che vanno a
costituire tale str‘uf;ierllto ch r‘a-fwfronto .prend‘;)no .s‘pun.t‘o dallo l;q;u.dli;dj“mercato
:sv.olto. dagli Uf’—ﬁc‘:i- aéli'.*\geﬁ;ia -;:l-el 'I.‘er.ritc.)rio-, 1r1 ‘coHabora-zio;e con’la P L-;\P e
la.‘F.I;\L;A.....‘. = T3 I — I—y—— A LS4 A S LT LB
Nello specifico I'Osservatorio & una banca dat che raccoglie informazioni del

mercato immobiliare in tuttd i comuni d'Italia 1 dati sono strutrurat sulla base

della suddivisione del tetritorio comunale in zone omogenee nelle quali si

registra uniformita di apprezzamento del mercaro, per condizioni economiche

e socio-ambientali. [ valori scaturenti sono localmente inserin nel sistema
informatico sul sito.deﬁ';&éér‘l%ia ‘del Tetritorio ed oscillano in intervalli 1 cui

estremi rappresentano “medie” dei valori minimi e massimu riferii a quella
tpologia edilizia per sona omogenea comunale, ad una deferminata jascia o sona, con

specifica dm'z‘imsci;ma fz'pal.o(gz'aﬂ;t.iz-'lz'zz'a, Stato di conservazione ¢ manuienzione.

Dalle indagini di mercaro effetruate al fine di ééteﬁer‘e i.lm p1u ‘prébabiié‘\'alc;;:e di

mercato del lotto, é stata utilizzata la dpoiogia relagva a magazzini con

destinazione commerciale; utilizzando tale tipologia con stato di conservazione
normale si ottiene una valutaz.i;n‘;:‘ ciu;oscjlla cia un 1'1’].1..1‘].{1‘1"10 ch € ZS0,00/mqad
*un massimo di € 350,00 /mg.

Alla lucc d.1 -ql;z;nto‘ s-c‘)l:‘arf;lmcél.)osto, tenuto conto dello stato di manutenzione ¢
conservazione dell'immobile og"ge‘ttc;“di- sté.ma, delle riﬁn.iture-interne,_ delle
condizioni generali della zona in cui esso ¢ ubicato, nonché dei margini di
bscﬂlazione delle quotazioni in €/ mq relative ﬂad immobili consimjh: a quelio in
esame, ovvero con tipologia relatva ad uso magazzino, si ridene equo fissare il
preezo unitario di € 100,00/mg.

| 5 ﬁgbeg’me ;‘07;”];"7‘@5/6 /m-“d-a di 7}0,50 mz] |
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Presso unttario: mg 130,00 x € 100,00/ mq = €13.000,00

(Leggasi euro Tredicimila/00)

4. CONCLUSIONI.
Vengono di seguito riportati, per una sintetica riepilogazione, la descrizione del

bene ed U valore ad esso attribuito:

IMMOBILE CONSISTENZA VALORE

sup. comm. lorda STIMATO

| "Unita immobiliare sita in Santa Ninfa,
Contrada Magazzinazzi, annotata al Catasto M, q-. 130, 00 € 13. 000, 00

Fabbricati al foglio di mappa n,24, particella

| 95 sub 20 Categoria C/2"

Ribera, i 23/03/2018

Il C.T. Arch. Fonte Calogero
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TRIBUNALE CIVILE DI SCIACCA

UFFICIO FALLIMENTARE

FALLIMENTOnn. 71/2016

Oggetto: Consulenza Tecnica del Fallimento i. 11/2016
LOTTO «29»

"Unita immobiliare (Magazzfno) sita in Santa Ninfa, Conirada Salinella,
| annotata al Catasto Fabbricati al foglio di mappa n. 9, particella 396 sub
an
Giudice delegato: Dott.ssa Francesca Cerrone

C.T.: Arch. Calogero Fonte
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5. Conclusioni

® Visura catastale ¢ planimetria catastale;
® Elaborato planimetrico;
® Rilievo architettonico;

e Ortofoto dell'area;

® Documentazione fotografica.

1 DATI CATASTALI AGGIORNATI
Dopo le opportune xenflchc.pre:so lf\genm‘a‘ éei :f;rn.t;rll.on di Agngentoﬂ e
compogto da ciué uﬁté immobﬂ.i';ri accorpate e pertan‘tc;‘ficélentiﬁcazi&m
catastale aggiornata risulta la seguente:
Unith immobiliare. Dad identificativi sub. 20:
}':;z;;,;@; sitc; ;;l sagt;i\%inf; . Ubicasione: Contrada Salinell, };i;nof?f' 'ﬁogﬁo-
9 ParUCe]la 396, Sub: 2 (,ategona C/2 (magazzmo) C]abSE 6 Consistenza:

mq 12, Sup Catastale: mq 17 Rendita: € 30 99

e
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2. CONFORMITA' IN MATERIA URBANISTICA
I-n -étto dai co‘n-t;;ﬂh etfettuatl presso il setfore éch.hzﬁ pmata ‘c.lel Cc;l:nune di
-Ss:ln‘t:;z Al;lli.r‘lfa (-TP)‘é .evn;erso cilé ll'-jml;lobﬂe é stato -rea;]‘.li.zzato giusta Concessione
-”Echhm del 24/05/1990 n°395/90 slasciata ol sig. _per |
costruzione di due corpt di fabbnca di cul uno ad1b1to ad ufﬁcl € l'altro (in. -
oggetto) a magazziné dej‘Jolsi.to“ oh, COl.’l l'instéﬂa;ior;e"aij n°3 -llji]ici su térre:nlo di
sua propri‘eﬂt‘é; Successivamente ¢ stato rilasciata autorizzazione di agigijjté in.

data 23/01/1993 prot. 9834.

3. DESCRIZIONE ED IDENTIFICAZIONE DEL BENE
L'immobile consiste in un manufatto in c.a. ad una sola eievazionc tuori terra
composta da un vano di mq 11,65, con coperrura piana orizzontale non
m]‘)-r:;ticabil-e. Esso e \-1b-icatc.) iﬁ zona periferica“a cuca 3,06-Km. ;1 -Ngl;du;ie-l
‘Comu;e- di Sa;m;a. Nmfa, preci;q;mcnte in Contrada Sahnella, -;xll'intcrnol di un
complessc; .cd.ilizo dove";;; s‘\*(;lzlc;r;rz;l"a“t‘ﬁvité di.l-all;z\;;rr;c.r;to‘ Ael besd-z;x;le. Essoé
accessibile d; u“n‘a ;trade]iz; ‘non as.t"al.tmata c;o]legaté all‘a-SS‘ 188 ed ha una
superficie commerciale co;nple-ss‘iva d.lmq 76,75 “ ];_‘,'imn;c;bﬂe si trova in un
discreto stato di conservazione ed ¢ riﬁnito Ain. rutre le sue part1 e dotaté di

impianto elettrico non conforme alla normativa vigente in materia.

4. DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO DEL BENE

Ii pit probabﬂe valore d1 metcato del bene oggetto de]la presente si determ.ma
a.c-certate prelit".ninaﬁneﬂr;te le condizioni“ in.tri-x;se(-:‘he”e”d estrir‘l‘s‘ec‘:};e‘d‘ello stesso,
medisnte Fadozione de crites di sima dei fsbbricati scabilc dal lcterarrs

estimo. In partcolare & opportuno considerare i seguenti metodi di stima:
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® Sintetico comparativo in base al valote di mercato: basato sulla
comparazione con immobili aventi caratteristiche similari a quello in

oggetto e dei quali sono not i prezzi di mercato;

* Analitico per capitalizzazione del reddito: mediante capitalizzazione

-d‘e‘1 “r;:'cmlwd.ito c;-.lc‘ie-ll;:a;none d.l afﬁtto con ‘le uopportune agglunte e

detrazioni. I
Vista la t:ipf-allo;g-ia" c-lel "bc:‘r;e -in"ogget‘;(-J‘.-l;ai)p‘)‘lljc.ézi‘o;le d;l‘rr;etocio ‘.sintedco, pet
cul bisogna scegliere un parametro di raffronto tra quelli comunemente adotrati

nel campo dell’estimo edilizio; nel caso in esame si ritiene opportuno scegliere il

metro quadrato di superficie lorda commerciale. Per la ricerca si & basati sui dad a

disposizione e sulla scorta di riviste specializzate; in particolare é stato utlizzato

semestre 2017, nel quale gli element economici che vanno a costituire tale
strumenténdi‘ra.ff;r‘onto prer.;;i(:;no Spunto dalio sﬁldio di mercato svolto dagli
Utfic dellAgenia del Territorio, i collsbbraiofe/ccm A FIAD ¢ la FIMAA,
.Nelll; sp-eclzliﬁcl:c; 1'(‘:.)ss‘ervatorio ¢ una banca dati Ché ‘racc‘oglie ‘informa“zio.ni del
mercato immobiliare in tutu1 comuni ci'Ité]ia i ci-aﬁ slono strutturati sulla B;se
della ‘s‘L.I-d-di-vi;ione .dc‘ﬂ tcrrito"rio comunale in zone omogenee nelle quali si
registra uniformit di apprezzame:llto del mercato, per condizioni economiche
e soclo-ambientali. I va-lori -scamrenti sono localmente inserid nel sistemna
informatico sul sitc; deli'.Aé”e;'lz‘ila‘ Ael '-Territéﬁ:..o éd OS‘C]'.HH;.’)‘O 11-'1 intervalli i cui
estremni rappresentano “medie” dei valori minimi e massimi riferiti a quella

tipologia edilizia per zona omagenca comunate, ad nna determinata fuseia o zona, con

Speciftca destinazione, tipolagia edifizia, stato di coriervaziane ¢ manulensione.

Dalle indagini di- mercato effettuate al fine di ottenere il pit probabile valore di
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mercato del lotto, € stata utilizzata la tdpologia relativa a magazzino con
destinazione C;Jr‘nmerciz;le;-‘ﬁﬁ'i.igza;;ldé tale éi-polo.gia con ;;céto ch conservazione
normale si otdene una valuta‘zio>nei che oscilla de; un rmn.lmodJ €250,00/11;q ad
unmassimo di €350,00 /mg.
Alla luce di quax;;; sopra esposto, tenuto conto dello stato di manutenzione e
conservaziogg -.;1‘e]l'imr.nc.>b“>i.lé oggétto d1 su'm;a., dellel riﬁni‘éure‘ ix;lteme, delle
condiziom ger.l-ex;ali della 'Z('m; In cui essom-é. ubicato, nonché dei marglm ci
oscillazione dc].lé (iu;ata;.iox-ji 1n €/ r-nq r‘f.:llative ;d iI'I-‘II;l‘Ob]IJJ'. cox;sill'niﬁ. a“que]lo n
€same, Ovvero con tipologia relativa ad uso magazzino, si riiene equo fissare il
| bre7zo unitario di € 280 OO/mq
5. Hpedzaze wmmmm/e lorda di 16, 75 mg.
‘- ‘Pre 0 unitario: mq 16, 7) x €280, 00//}74; €4.522, 00
. (Léggasz euro Quz ttromz]a_cmquecen tox-fén Lidue)b(l)l)-
4 CONCLUSIONIL,
Vengono di seguito riportati, per una sintetica riepiiogazionzﬂl-e,- lla cliescrizione‘del

bene ed il valore ad esso attribuito:

IMMOBILE CONSISTENZA | VALORE

sup. comam. lorda STIALATO

| "Uniti immobiliare (Magazzino) sita in Santa
Ninfa, Contrada Salinella, annotata al Catasto Mq. 16,15 € 4.522,00
Fabbricati al foglio di mappa n.9, particella 396

sub 2"

Ribera, i 23/03/2018

Il C.T. Arch. Fonte Calogero
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TRIBUNALE CIVILE DI SCIACCA
UFFICIO FALLIMENTARE

FALLIMENTO n. 17/2016

Oggetto: Consulenza Tecnica del Fallimento i. 11/2016

LOTTO “30”

"Unita immobiliare (Abitazione) sita in Santa Ninfa, Contrada Salinella,
annotata al Catasto Fabbricati al foglio di mappa n. 9, particella 396 sub
3."

Giudice delegato: Dott.ssa Francesca Cerrone

C.T.: Arch. Calogero Fonte
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1. DATI CATASTALI
Dopo lcopportune '\‘;el;liﬁche é;'tésso- 1'Age1"12;2¥ dél "I.“érﬁtc;ﬂo d1 :"&.gr-ig.ei.l-t‘o ﬁ”é
‘compos;c; d’;i -C].L;C unita immobiliart accorpate e pertant-o‘ Pidentificazione
catastale aggiornara risulta la seguente:
Umta .imrrioﬁiﬁate. bati ideﬁﬁﬁcati;ri s-ub. 20:
Fabbricat sito in Santa Ninfa, Ubicazione: Conttada Salinella, piaf: T, FoBié
5, Pastcella 396, Subs 3 Categoris: A/4 (Abitesione), Classe: 7 Chndisrdazal /||
g 6 Vnd, Sup. Catastale: mg 113 Rendita: € 18592,
..,.I...ntés.ta;ério; N ——— i e e

proprieta per 1000/1000.
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2. CONFORMITA' IN MATERTA URBANISTICA

In atto, dai controlli effettuati presso il settore edilizia privata del Comune di

Y- e X

Santa Ninfa (TP) ¢ emerso che l'immobile ¢ stato realizzato giusta Concessione

Edilizia del 24/05/1990 n°395/90 rlasciata al sigl GGG, 12 |

costruzione di due corpi di fabbrica di cul uno adibito ad ufficd (Unita in
oggetto) € l'altro a magazzino deposito oli, con l'installazione di n°3 bilici su

rerreno di- sua proprieta. Successivamente ¢ stato rilasciata autorizzazione di
agibilita in dara 23/01/1993 prot. 9834.
Si precisa che per limmobile oggetto di sima non ¢ stata richiesta

autorizzazione per il cambio della destinazione d'uso, da ufficic ad abitazione.

3. DESCRIZIONE ED IDENTIFICAZIONE DEL BENE
L'immobile co.nsistc In un manufatto in ca ad una sola elevazione fuorl terra
con copertura piana orizzontale non‘ prat\cabxle “E,;s;o e ubicato in zona
peiferica a cirea 3,00 Ken 2 Nord(@J|{CcHrM5/4i/Aarpd [, precisamente in
ContradaSahne}la, aﬁ'i;;gé;-nc; d.tu.n complesso edilizo dove 51 svc;llg‘év-aul'.a'éﬁ;ité
di allevamento del bestiamé. Essé é EMCICCSS]-.BﬂC“C-l;i ‘una s.;édeﬂa‘ﬁor;-. ;éfaltata
Co-llf-:gata”a]-l‘a SS ‘“188” ed ha ﬁna ‘superﬁcie commerciale co1"npl(‘e-s.,s£va di mg
123, 75L'1.m.moblle c -;:on‘1‘P>‘-c-)stc; da un pranzo—soggic‘);r;; d1mq29 70 ‘un <‘:1;ci-na

.dl rnq 7,42 con annesso w.c. di mq 5,67, - un ingresso d1 mq 11,81, un
dls1rnpegno di mq 2,62, un bagno di rnq 4,28, due camere da letto di mg 12,50 e
mq 11,02 ed un locale di sgombero COf accesso estéri;l; dlmq 17,87

L'ediﬁcio-:;i‘ tro%a in un mediocre stato di conserv;zic;ne ed ¢ nﬁmto 1n £utte.le

sue parti e dotato di impianto elettrico ed idrico non conformi alla normativa

vigentein materia.
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4. DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO DEL BENE.
Il pil;lnf;;obabﬂe. '»'91‘10‘1‘; d1 ‘me-rc;z-i-toﬂd‘n;.l Beﬁ;e o.gg-e‘tto del{a p;:‘e;égte s1 d&t-el;f;]-.{ljlaJ
accertate prehﬂnarﬁente nle condizioni intﬁnseche ed estrinséche de]i.(s stesso,
Inediante Padozione dei criteri di stima dei fabbricati stabilc dalla lerteratura i
estimo.

In parucolare ¢ opportuno considerare 1 seguend metodi di stima:

e  Sintetico comparativo in base al valore di mercz-lto: basato sulla
comparazione con immobili avent caratteristiche similari- a quello in
oggetto e dei quali sono noti 1 prezzi di mercato,

e Analitdco per capitalizzazione del reddito: mediante capitalizzazione
del redditc o del canone di affitto con le opportune aggiunte e
detrazioni.

Si ritiene opportuno, vista la upologia del bene 1n oggett-c.) 1’z‘1pp‘].icazione del
metodo sintetico, per cui bisogna scegliere un pa‘u'ax'netﬂro .d.i‘ra‘%fr;n‘tmo“t-r; que]_l.l

comunemente adottati nel campo dell’estimo edilizio; nel caso in esame si

ritiene opportuno scegliere il mefro quadrats di superficie lorda commercial. Per la

ricerca il sottoscritto si ¢ basato sui dati a sua disposizione e sulla scorta di
riviste specializzate; in particolare ¢ stato udlizzato I'Osservatorio del Metcato
Immobiliare, con l'ausilio dei dati aggiornati al 1° semestre 2017.

Si specifica che gli elementi economici che vanno a costituire tale strumento di

raffronto prendono spunto dallo studio di mercato svolto—dagli Uffici
dell'Agenzia del Tertitorio, in collaborazione con la FIAP e la FIMAA.

Nello specifico 'Osservatorio ¢ una banca datd che raccoglie informazioni del

mercato immeobiliare in tutti i comuni d'Ttalia 1 dau sono strutturat sulla base
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della suddivisione del territorio comunale in zone omogenee nelle quali si

registra uniformita di apprezzamento del mercato, per condizioni economiche

e soclo-ambientali. 1 valori scaturenti sono localmente inserita nel- sisterna

informatico sul sito dell'Agenzia del Territorio ed oscillano in intervalli 1 cui

estremi rappresentano “medic” dei valorl minimi e massimi riferiti a quella

dpologia edilizia per sona omogenea comunale, ad una determinata fascia o ona, von

specifica destinazione, tipologia edilisia, stafo di conservazione ¢ manutensione.

Dalle indagini di mercato effetruate al fine di ottenere il pit probabile vaiélie di
mercato del lotto, ¢ stata utilizzata la tipologia relauva ad abitaziomi d.1 tipo
economico con destinazione residenziale. Udlizzando tale tdpologia con stato di

conservazione normale si ottiene una valutazione che oscilla da un minimeo di €

Alla luce di quanto sopra esposto, tenuto conto dello stato di manutenzione e

conservazione dell'immobile oggetto di stima, delle rifiniture interne, delle

condizioni generali della zona in/ cul esso & ubicato; nenché dei margini di

oscillazione delle quotazioni in €/mq relative ad immobili consimili a quello in

esame, ovvero con tpologia relativa ad uso abitazione e delle spese tecniche ed

amministrative necessarie per ottenere la conformira urbanistica, attraverso la

S.C.LA. in Sanatoria per i cambio della destinazione d'uso, si titlene equo

fissare il prezzo unitario di € 280,00/mgq.
Superficie commerciale lorda di 123,75 mq.
Pre;zzo unitario; mq 123,75 x € 280,00/ mg = € 34.650,00

(Leggasi euro Trentaquattromilaseicentocinguanta/00)
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4. CONCLUSIONIL
Vengono ch seguito riportati, per una sintetica nepllogazmne la deqcnzmne del

bene ed il valote ad esso attribuito:

IMMOBILE CONSISTENZA VALLORE

sup. copmm. lorda STIMATO
"Unita immobiliare (Abitazione) sita in
Santa Ninfa, Contrada Salinella, annotata al M q. 123, 7 5 € 34. 650, 00

Catasto Fabbricati al foglio di mappa n.9,

particella 396 sub 3"

Ribera, i 23/03/2018

I C.T. Arch. Fonte Calogero
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TRIBUNALE CIVILE DI SCIACCA
UFFICIO FALLIMENTARE

FALLIMENTO n. 17/2016

Oggetto: Consulenza Tecnica del Fallimento n. 11/2016

LOTTO 31”7
"Unita immobiliare (Magazzino) sita in Santa Ninfa, Contrada Salinella,
annotata al Catasto Fabbricati al foglio di mappa n. 9, particella 396 sub
5.7

Giudice delegato: Dott.ssa Francesca Cerrone
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C.T.: Arch. Calogero Fonte
SOMMARIO

1. Dat catastali aggiornat

o

. Conformita in materia urbanistica

3. Desctizione ed id;r.:ttit-'lcazione del bene

4, Detez‘:—rxil-inazioncrdel valore ch ;nercato del- bene
5. Conclusioni

 hiegas

N ‘0 “Visura catastale ¢ plarﬁr-net-ria catastale;
e Elaborato planimetrico,

e Rilievo architettonico;

. Ortofot§ c.i.ell.'area',

e Documentarzione fotografica.

L. DATI CATASTALI AGGIORNATI
bo}-vo le opportune Veri“ﬁc;he ]Sres‘so- I'A‘génzia del Térr;tox;io -di ‘Agrigento -ﬂ. ¢
gom]‘)‘o‘st(; da -due‘ unita it;nmobﬂiari accorpate € pertar&:g l;i;lc-an‘tiﬂ.ca-zi-éne
Icatastale aggiornata risulta la seguente:
Unich immobiliate. Dati identificaivi sub. 5:
Fabbmatoslto 11; Santa ﬁmfa, I;Tbicazic;ne: -(:on-tre;Aa Saline-lla, piano-: T, F.og];.ic;:
9,‘ Pérdcéua: 39‘6,-‘Sub: ‘5 Ca-teg‘oria:n C/ 2 (Magazzino), Clzlsse: 6 ‘Coﬁsis“t‘enz‘a‘:l |
rr;q 49, Sui). Catastale: mq 59 Rendita.: € 126,53
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proptieta per 1000/1000.

2. CONFORMITA' IN MATERIA URBANISTICA
In atto, dai controlli effettuat presso il settore edilizia privata del Comune di

Santa Ninfa (TP) & emerso che l'immobile & stato realizzato in assenza di

Concessione Edilizia.

"3, DESCRIZIONE ED IDENTIFICAZIONE DEL BENE
L'i;;réogile "é ubicato in zona periferica amc‘irca 3,00 Km z;--l.\ior-c-i.del Comune di
Santa Ninfa, prec-i-s;mente it:l ‘C"c;n‘tx:a-damSa]jnellla, a]..l'interr;.c;”:i.i” un complesso
edilizo dove si svolécv'; 1"atr_ivité di allevamento ‘d.ellkﬂ)estiar;le; in-c>11;re risulta
accessibile da una stra‘de]la | non asfaltata co}legaté alla bS “ 188 -e-c“i im una
superficie commerciale complessiva di mg 59,76. Essomco‘.nsiste n ut_l manufatto

in muratura di concl di tufo squadrad e malta cementizia ad una sola elevazione

fuort terra con copertura a due falde in eternit ¢ strutturain|profilati in acciaio.

L'immobile ha un doppio accesso ed ¢ costituito da due ampi vani comunicanti
tra loro di superficie complessiva mq 49,10 ed ¢ adibito a magazzino.
L'edificio si trova in un discreto stato di conservazione ed ¢ privo di impiand e

rifiniture sia interne che esterne.

" 4. DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO DEL BENE

Il pi1 probabile valore di mercato del bene oggetto della presente si determina,
accertate preliminarmente le condizio;'li mrtrinseche ed cstrinsec};e dello stesso,
mechante l"‘at‘ic‘Jz“io-nc dei. cﬂten di sﬂrﬁa aa fabi)ricati s“tabﬂiti délia léttéramra di

estimo: In particolare ¢ opportuno considerare 1 seguenti metodi di stima:
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e Sintetico compatativo in base al valote di mercato: basato sulla
comgl;-a.r‘atzione con immlc;bﬂi avent caratteristi;he sin;ﬂa;“ri- a";p.lello in
oggetto e dei quali sono noti i prezzi di mercato;

* Analitico per capitaﬁlzz:azicl);lé ;iél ~1:-e<;_1-di'co: me&iante capitalizzazione
del zeddito o del canone di afito.

Vista\‘ la rip-olc;giz;rc‘lel.b;n‘e 1n oggetto si apphca 11 met;do-siﬁteﬁco, per cut
bisogna scegliere.un i)larz‘t.r.ne.t;-é di raffronto tra quelli comﬁ;'len.ﬁ.ern.tc ;dottati m;l
campo d.ell’clss-timo e(-iih'zio; nel caso in esame si ritiene opportuno scegliere i
metra guadrato di superficie lorda commeriiale. Per la ricerca si € basati sui dan a
disposizione ¢ sulla scorta di riviste specializzate; in particolare € stato utilizzato
l'Osser\'at-orio- dei ‘M.ercago‘ Immobi]iare;‘con l'aus‘sil-io- 'dcimda;d aggioma-tti al 1°

semestre 2017, si specifica che gli elementi economici che vanno a costtuire

rale strumento di raffronto prendono spunto dallo studio di mercato svolto

dagli Uffici dell'Agenzia del Territorio, in collaborazione con la FIAP ¢ la

FIMAA. Nello specifico I'Ossérvatorio ¢ una, banca dat che raccoglic

informazioni del mercato immobiliare in tutti 1 comum d'ltalia 1 dat sono

strutturatd sulla base della suddivisione del territorio comunale in zone

omogenee nelle quali si registra uniformita di apprezzamento del mercato, pet

condizioni economiche e socio-ambientali. I valori scaturend sono localmente
inseriti nel sistema informatico sul sito dell'Agenzia del Territorio ed oscillano

in intervalli 1 cui estremi rappresentano “medie” dei valori minimi ‘e massimi

riferii a quella dpologia edilizia per gona omogenea comunale, ad una determinata
Jascia o zoma, con specifiva destinazjome, lipologia edilizia, stato di conservagione e

manilensgone.

Dalle indagini-di mercato effettuate al fine di ottenere il pit probabile valore di
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mercato del lotto, ¢ stata utilizzata la tipologia reladva ad abitazioni di tipo
economico con destinazione residenziale. Utilizzando tale tipologia con staro di

conservazione normale sl ottiene una valutazi-one che oscﬂlan da un minjn"lno‘ di €
 250,00/mq ad un massimo di €350,00 /mg.

-:‘AH‘-a luce dljm(l':luan;; sopra ésp‘c;séo, genuto Eonto dello stato di manutenzione ¢
conservazicﬁe dell'immoh;ﬂ-e “ogé;:tto‘ di stma, delle riﬁniture‘ i‘nterne, delle
condizioni generali della zona in cui esso ¢ ubicatc;,“nonché del margim di
oscillazione .de-].‘le ;Ju(;t‘azi;m.j- il"l €/ mq r“cl"ali-vc ad immobili consimili a“éue]lo n
esame, ovvero con tpologia relativa ad uso magazzini e delle spese tecniche ed

amministrative necessatie per ottenete la conformita urbanisuca in Sanatotia, si

Superficie commerciale lorda di 59,16 mq.
Preszo unitario: mq 39,16 x € 180,00/ mq = € 10.648,80

(Leggasi enro Diecimileseicentoquarantotto/80)

4. CONCLUSIONIL

Vengono di seguito tiportati, per una sintetica riepillogazione del bene:

IMMOBILE CONSISTENZA | VALORE

sup. comm. lorda STIMATO

| "Unita immobiliare (Magazzino) sita in Santa
Ninfa, Contrada Salinella, annotata al Catasto Mq. 59,16 € 10.648,80
Fabbricati al foglio di mappa n.9, particelia 396

sub 5"

Ribera, 123/03/2018

11 C.T. Arch. Fonte Calogero
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TRIBUNALE CIVILE DI SCIACCA
UFFICIO FALLIMENTARE

FALLIMENTOnn. 11/2016

Oggetto: Consulenza Tecnica del Fallimento n. 11/2016
LOTTO “32»
"Unita immobiliare (Magazzino) sita in Santa Ninfa, Contrada Salinella,
annotata al Catasto Fabbricati al foglio di mappa n. 9, part. 396 sub 6."
Giudice delegato: Dott.ssa Francesca Cerrone

C.T.: Arch. Calogero Fonte
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1. DATI CATASTALI AGGIORNATI
Dopc; I.CHOI-:)};')OItu“I‘l‘C- V‘cl:ri-t-lmc‘:he— I;ICS-;; I'Agenzia del :errrltono d1 ;’.&‘;g”riéent(.:) ié
composto da due L;Ilitil in'llmobﬂiari accorpate ¢ p‘erta-I;to‘ .l;idenﬂﬁcaéi;ne
catastale aggiornata risulta la seguente:
Unith immobiliare. Dati identificativi sub. 6:
Fabbmaz‘o sito. in S;nt;.Ninfa, ‘I;Tl;ic‘azione: t(;I;tl;;l-Clgl.‘Sali;lcu;l, ];iano: T, Foglio:
9, Pa;:u'ce]la: 396, -Sub; 6 (-:at.eéc.)‘r;a—:. C/ 2 (l\'iag;azziné), Classg:‘ 6 C-or;si.s@ﬁ;é |
a7, Sup. Catasale: mq 11 Rendiea: €1808.

proprieta-per 1000/1000.
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2. CONFORMITA' IN MATERJA URBANISTICA
‘I-n"at‘t‘o, d-zlti COI‘LU_OH.I “éff-'et‘rua‘ti-}‘)resso i set-fore echllzm p.J‘-rivz‘it.aL ael Cc;;nun; di
Santf‘:l.l;]‘infé (TP). é”emerso“ che l;irnmobile- ¢ stato realizzato in assenza di
Concess;ione -Edilizia.

3. DESCRIZIONE ED IDENTIFICAZIONE DEL BENE
Lifmmobilé dossiste in un manuéatto in murarara di conel di ufo squadsad ¢
malta cementizia ;d una sola élé{'a;ione fuori terra con copertura piana il latero
cemento.

Esso ¢ ubicato in zona petiferica a ci;c; 3,00 Km a- Nord ciel Comune di éanta

Ninfa, precisz;mente in Co;rc-rad; -Sa]ine]la, all'inlterr‘lo“di un comﬁiesso edilizo

dove si svolgéva l'atﬂ\"it;imai;ilev;;n.e‘:ntno ‘del Besda;l;e;‘ i;;c;l-tée nsulta z[ccessibile

da una sttad-e]l;l non ésé;l;éta coile;gé;a‘l z;]la SS 18-8 eél ha un; supe-r-ﬁ.cie -
commerciale complclssi\*a“di" );Jq 11,78. L'immobi-le e costltulto da un piccolo

vano adibito a locale-tec‘:II;i‘;; ;1—1;(‘3(:1’4“'6 cielle dimen;;:; d.1 mq 8,00.

Esso si trova in un discreto stato di conservazione ed & privo rifiniture sia

interne che esterne, con impianto e‘l‘e‘tt.l;i‘(-:c; ed .idrico ‘m-)‘n. conforme alla

normativa vigente in materia.

4. DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO DEL BENE
IL pit. probabile valore di mercato del bene oggetto dela presete A\
accertate preiiminarrnente- le condizio‘m'“ in‘c‘ri;;ée“(.:l;é”ed és.tiinseché, mediante
Padozione dei ceiter di strma dei fabbricari stabili dall leteratura di estimo,

In particolare ¢ opportuno considerare i seguentd metodi di stima:

. Sintetico comparativo in base al valore di mercato: basato sulla
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comparazione con immobili aventi caratteristiche similari a quello in
oggééé € del que‘Llimsono noti i prezzi di mercato;
. Ana]iu"co- per .cép&alizzazior;é lélel ‘reddito: tﬁediante .capita]izzazione
‘ciel.réc-léit"o o-;lélmcar"l-c;né d1 ;fﬁtto.
Si ritiene opportuno, vista la tipologia del bene in oggetto Iapplicazione del
metodo sintetico, pér cui bisogna scegliere un parametro di J:affrm‘w_t‘o ;r;gl;l.eﬂi

comunemente adottati nel campo dell’estimo edilizio; nel caso in esame si

ritiene opportuno scegliere il metro quadrato di superficie lorda commeriiale,
Per la ricerca si ¢ basati sui dad a disposizione e sulla scorta di riviste

specializzate; in partcolare & stato utllizzato 1'Osservatorio del Mercato

Immobiliare, con 'ausilio dei dati aggiornati al 1° semestre 2017.

Si rittene opportuno specificare che gli element economici che vanno a

costituire tale strumento di raffronto prendono spunto dallo studio di mercato
s.vlc;lt;)” daéh iﬁﬁéi&eﬂ'Agégg; -dél Terr‘itl(‘)rio‘; m co]lab;;c;éi;ne créan 1a FIAP e
I FIMAA. Nello specifico T0sqeridtofib )& ik, basfa Har che raccogie
‘informazic;i"u:‘ dél mércato immobiliare in. tutt11 comum d'Tralia 1daubono

strutturatt sulla base della suddivisione del rterritorio comunale in zone
omogenee nelle quali si registra uniformita di apprezzamento del mercato, pet
condizionl economiche e socio-ambientali. I valor scaturentd sonc localmente

Inserii nel sistema informatico sul sito dell'Agenzia del Territorio ed oscillano

in intervalll i cul estreimi rappresentano “medie” dei valori minimi e 'massinu

riferiti 2 quella tipologia edilizia per yona omogenea comunale, ad una determinata
Jascia o zona, cor specifica destinazione, tipologia edilizia, stato di conservazione.
Dalle indagini di mercato effertuate al fine di ottenere il pit probabile valore di

mercato del lotto, & stata utilizzata la tipologia relativa ai magazzini con stato di
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conservazione normale, ottienendo una valutazione che oscilla da un minimo di
| €250,00/mq ad un maqqmo d1€ 350,0b /mq |
| ;“Ula luce di quantosopra espos.t‘on,ltncm;té-co;nc‘) ‘(‘iello stato ;linrr;l;nutenzione e
conservazion-e‘ c;e]:l'imn'"iobﬂ-e koggetto -di” si‘:iltr‘xa, delle riﬂx-'n‘itl-_lrc L]teme, delle
‘condizic.)ru:. éeneralj deﬁa zonam:m cul esso é ubicato, nonché ciei margini di
‘oscﬁl.az-ion‘e. dejle c‘pllotazioni iﬂ €/ mq 1‘cela‘tiv-e ad immobﬂji -consi;n‘]ﬂ:i- a quello in
esamweﬂ, ovvero con tipologia relativa ad uso magazzini e delle spese tecniche ed
amministrative necessarie per otrenere .l-a“cémfomlitil urbanistica in Sanatoria, si
ritiene ééuo fissare il -érezzé ur-xifari(-a ch'- é”180,00/mq.
Supeficie commeniale orda o 11,78 mg.
 Presgo wntario: mg 11,78 5 € 180,00/ mg = €2.12040

| (Leggasi curo Duemilacentoveuti/40)
4 COI‘\;TCLUSIOI";TI.
;\; engéno d_t séguito riportati, per una sintetica tiepilogazione, la cie!sérizione dei

bene ed il valore ad esso attribuito:

IMMOBILE CONSISTENZA | IVALORE

sup. comm. lovda STIALATO

"Unita immobiliare (Magazzino) sita in Santa
Ninfa, Contrada Salinella, annotatz al Catasto Mq. 11, 78 €2.120,40
Fabbricati al foglio di mappa n.9, particella 396

 sub 6"

Ribera, i 23/03/2018

11 C.T. Arch. Fonte Calogero
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TRIBUNALE CIVILE DI SCIACCA
UFFICIO FALLIMENTARE

FALLIMENTO n. 77/2016

Oggetto: Consulenza Tecnica del Fallimento n. 11/2016

LOTTO *“33”
"Unita immobiliare (Magazzino) sita in Santa Ninfa, Contrada Salinella,
annotata al Catasto Fabbricati al foglio di mappa n. 9, part. 396 sub 7."
Giudice delegato: Dott.ssa Francesca Cerrone

C.T.: Arch. Calogero Fonte
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1. DATI CATASTALT AGGIORNATI
Dopo le opportunc verifiche presso LAgenda del Territorio di Agrigento 1 &
composte da due unitdi immobiliari accorpate e pertamo"1’-i.-<i‘-e-1;tiﬁcazione
.catastale aggiornata risulta la seguente:
Unita immobiliare. Dati identificativi sub. 7
Fabbricato sio in Santa Ninfa, Ubicazione: Contrada Salinella, piad®, T, Fogig

9, Partcella: 396, Sub: 7 Categoria: C/2 (Magazzino), Classe: 7-Consistenza:

mq 84, Sup. Catastale: mq 97 Rendirta: € 255,96
Tncestatacio: |

proprieta per 1600/1000.
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2. CONFORMITA'IN MATERIA URBANISTICA

In atto, dai controlli effettuati presso i settore edilizia privata del Comune di
Santa Ninfa (TP) ¢ emerso che l'immobile é stato realizzato con Concessione

Edilizia del 06/12/1974.

3. DESCRIZIONE ED IDENTIFICAZIONE DEL BENE

Limmobile consiste in un manufatto di forma rettangolare in muratura di conci
di tufo squadrad ¢ malta cementizia aa una sola elevazione fuori tetra con
copertura a botte. 1n c:a‘. prefabbricato.

Esso ¢ ubicato in zona periferica a —circa\- “3‘,0-0 I<m a Nord del Comune di Santa
Ninfa, precisamente iﬁ Contrada Salinella, all'interno di un complesso edilizo
dove si svo.l;géx;a l';t“t-ivitérdj allevamento del bestiarr;e; ﬂlOiLte risuit; acce551bﬂe
“da‘ 1;1na‘ -straciella nc';n- ‘elts%;t‘ltata co].le‘ga';a. alla SlS‘ 18-8 edha un; superficie
commerciale complessiva ch mq97,53 L'J.mmobllc ecostltulto da un ampio
vano adibito a magazeino i superficy |l AT

Esso si trova in un mediocre s.t‘ato di conservazione ed ¢ privo di impiant e

rifiniture sia interne che esterne.

4. DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO DEL BENE
11 pits probabile valore di mezcato del bene oggetto della presente si determing
accertate preliminarmente le condizioni intrinseche ed estrinse“cl;e (;lello STEsso,
imediante Yadosione dei critri di stima dei fabbricai stabili dalla eftrpda
estimo. In particolare ¢ opportuno considerare 1 segueln.ti metodi di stima:

. Sinteticc; comparativo in base al valore di merc%fo: basato sulla

compatazione con immobili avent caratteristiche similati a quello in
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oggetto e dei quali sono not 1 prezzi di mercato;

. ;‘\naliﬁéo per capit;liézééiéne Hdc.:‘l redd.ifo: ‘med‘i‘antc. capita]iézazione
del re;ldit; o‘ dt;l canone d.i;ffl-llttc‘)”(;‘onl_ lé éppormnc ‘aggiunte €
detrazioni.

Si ritiene opportuno, vistz; la‘ upologladel ;b.ene‘ in“oggett‘o ‘1’.a;;l:i‘(‘:2;zi0‘n‘eu d‘el
metodo sintetico, per cui bisogna scegliere un parametro di raffronto tra quelli
comunemente adc;ttan' nel campo dell'estimo edilizio; nel caso in esame si
riienc opportune scegliere il metro guadrato di superfice lorda commenale
Per la -ri“c-e‘rc-a .Ia nsot;o.s-(.:‘ritta sie bas;t; Gu.l dakti aqua d‘i-sposizione ¢ sulla scorta
di mviste specializzate, in particolare ¢ stato udlizzato l'Ossex.';étorio del

Mercato Immobiliare, con I'ausilio dei datl aggiornad al 1° semestre 2017.

Si ridene opportuno specificare che gli elemend economici che vanno a

costrtuire tale strumento di raffronto prendono spunto dallo studio di metcato

svolto daglhi Ufficr dell'Agenzia del Territorio, in collaborazione con la FIAP e

la FIMAA.
Nello specifico I'Osservatorio é una banca dat che raccoglie infortmazioni del

mercato immobiliare in tuttd i comuni d'Ttalia 1 dad sono strutturad sulla base
della suddivisione del territorio comunale in zone omogenee nelle quali si

registra uniformita di apprezzamento del mercato, per condizioni economiche

e socic-ambientali. I wvalori scaturent sono localmente inserid nel sistemna

informatico sul sito dell'Agenzia del Tettitorio ed oscillano in intervalli i cui

estremi rappresentano “medie” dei valori minimi e massimi riferiti 2 quella
tipologia edilizia per zoma omogenea comunale, ad una determinata fascia o zona, con

specifica destinagione, tipologia edilizia. stato di conservagione e manutenzione.

Dalle'indagini-di mercato effettuate al fine di ottenere il piti probabile valore di
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mercato del lotto, & stata utilizzata la tpologia reladva ad abitazioni di upo
economico CO—i’l destinazic;;l‘e-: “r;s‘idenziale. Ualizzando talé ti‘pologia.c‘oxll. sfato di
conservazione normale si ottiene una valutazione che oscjjia éa ﬁn mlrumo di €
250,00/mq ad un mf;ssjmo d1 €350,00 /mq
;ﬂla‘ -luce d1 quanto 50}-3ra- és]sc;é-tc;,‘ ténuté c-onto dello stato di manutenzione e
;onservazione dell'immobile ég.getto‘ di soma, delle rifiniture interne, delle
condizioni gencrali della zona in cul esso & ubicamt;,- ri.onché dei margini di
----- oscillazione delle quotazioni in €/mq relative ad immobili consimili a quello in
esame, ovvero con tipologia relativa ad uso magazzini, si riiene equo fissare il
| prezzc; .unitla;'io di € ZZ0,00/mq
;fi‘g.tr;(ji‘c‘ie; c‘ammem'é/e lo;da z‘iz' 97 ,;3 mq
“ :Preq-,;o 1‘{/12'2“6]‘72-'0.-' 7-m; 9.%,.53 '»c€ 2.20,70(‘;/‘7/74‘“:‘ € 21456,60 -

(Leggasi euro Ventunmilaquattrocentocinquantasei/60)

Vengono di seguito riportau, per una sintetica riepilogazione, la descrizione del

bene ed il valore ad esso attribuito:

IMMOBILE CONSISTENZA I AILORE

sup. comm. lorda STIMATO

"Unita immobiliare (Magazzino) sita in Santa
Ninfa, Contrada Salinella, annotata al Catasto Mq 97,53 €21.456,60
Fabbricat al foglio di mappa n.9, particella 396

sub 7"

Ribera, i 23/03/2018

I C.T. Arch. Fonte Calogero
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TRIBUNALE CIVILE DI SCIACCA

UFFICIO FALLIMENTARE

FALLIMENTOn. 77/2076

Oggetto: Consulenza Tecnica del Fallimento n. 11/2016
LOTTO “34»
"Unita immobiliare (Magazzino) sita in Santa Ninfa, Contrada Salinella,
annotata al Catasto Fabbricati al foglio di mappa n. 9, part. 396 sub 9."
Giudice delegato: Dort.ssa Francesca Cetrone

C.T.: Arch. Calogero Fonte
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SOMMARIO

I Datl c-atastaﬁ
2. Conformita in materia urbanistica
3. El)e‘s;;zione ed identificazione del bene
4 Det‘e;r‘nir-la‘zione ael “falore d‘i‘mercato del bene
5. Conclusioni
Allegati.
o ®  Visura carastale e planimetria catastale;
e Elaborato planimetrico;
e Rilievo architettonico;
¢ Ortofoto aej]'arca;

e Documentazione fotogratica.

1 DATI CATASTALI '
Dopo le opportune verifiche presso IAgenaia del Teritorio di Agrgento il &
co&lposto da due Lll)j.tf;l immobiliari accorpate e pertaéﬁoI i’ide;ldficazionc
carastale aggiomnata risulta la seguente:
Unith immobiliate. Daci identificativi sub. 9
Fabiriatsio in Snta Ninf, Ubicaicns: Contada Slnells, it T, Fogi
-9 Pardcella: 396, Sub: 9 Lategona L/2 (\Iaga?zmo) Classe: .C-onsi“s;’-cenz‘a:“

mq 23, Sup Catastale: mq 30 Rendira: € 70,08

Intestataio: I

proprieta per-1000/1000.
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2. CONFORMITA' IN MATERIA URBANISTICA
In atto, dai controlli effettuad presso il settore edilizia privata del Comune di
Santa Ninfa (TP) ¢ emerso che l'immobile & stato realizzato in data antecedente

al 01/09/1967 ed adibito a fienile e deposito scorte agricole.

'3 DESCRIZIONE ED IDENTIFICAZIONE DEL BENE
L'immobil-e COI’lblthlﬂ un 1‘1-'1anufzt.t-t;3 d.l. f-orr‘na ;ettang‘ol-a.r‘e 1n muratula di conci
di mfc;ﬂsquadrau' e malta cementzia ad una sola elevazione fuorl terra con
copertura a falda comp(;s; ida travi in legno sormoﬁtata da coppi siciliani.

Esso & ubicato in zona periferica a circa 3,00 Km a Nord del Comune di Santa
Ninfa, precigémente in Contrada Saline;]:la, almll'internno di un complesso edilizo
dove si svolgeva l'attivita di allevamento del bestiame; ingl-tre risul;z; accessibile
da una stradella non asfaltata collegata alla .SS 188 ed‘ ha una superficic
comumetciale complessiva di g 33,06: L'lm.moblie e cosﬂtmto da un wvano
adibito a magazzino di superficie utlle mg 26,52

L'ediﬁcio siwtur;va m uno -s-ca.rso ‘stato d1 éonservazione In cul la copertura e
soggetta a gravi infiltrazioni da parte degli agenn atm;:Jmsfcrici; inoltre esso ¢

privo di impianti e rifiniture sia interne che esterne.

Il pit probabile valore di r;er.c;t-o..c:{éi ‘be;le oéée“t‘té;ie;]la pr-e.s-;cn‘t‘e s1 ‘det.ertﬁi.na,
accertate preliminarmente le condizioni intrinseche ed estrinseche dello stesso,
mcdiagte Vadogione dei crites i stima dei fabbricati stabilt dsla lettesatusa di

estimo.
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In particolare ¢ opportuno considerare 1 seguenti metodi di stima:

* Sintetico comparativo in base al valore di mercato: basato sulla
comparazione con immobili avent carattenistiche similari-a quelloin
oggetto e dei quali sono not i prezzi di mercato;

e Analiico per capitalizzazione del reddito: mediante capiralizzazione

del reddito o del canone di affitto con le opportune aggiunte e
detrazioni.
Si ritiene opportuno, vistaula dpologia del bene. in“ olééét‘to. -l’allatr")-li‘(;azione del
metodo sintetico, per cu bisogna scegliere un parametro di raffronto tra quelli

comunemente adottad nel campo dell’estmo edilizio; nel caso in esame si

ritiene opportuno scegliere 1 mefro guadrato di superficie lorda commerciale. Per la
ricerca il sottosctitto si ¢ basato sui dad a sua disposizione e sulla scorta di

riviste specializzate; in particolare ¢ stato utlizzato 'Osservatorio del Mercato

Immobiliare, con l'ausilio dei datl aggiornati al 1° semestre 2017.

Si ritene opportuno specificare’ che gli element economici che vanno a

costituire tale strumento di raffronto prendono spunto dallo studio di mercato

svolto dagli Uffici dell'’Agenzia del Territorio, in collabotrazione con la FIAP e
la. FIMAA. Nello specifico I'Osservatorio ¢ una banca dad che raccoglie

informazioni del mercato immobiliare in tutd 1 comum d'Ttalia 1 dad sono

strutturatt sulla base della suddivisione del territorio comunale in zone

omogence nelle quali si registra uniformita di apprezzamento del mercato, per

crondizioni econotniche e socio-ambiental. I valor scaturenti sono localmente
Inserit nel sistema informatico sul sito dell'Agenzia del Tertitorio ed oscillano

in intervalli i cui estremi rappresentano “medie” dei valord minimi e massimi

niferiti-a quella tpologia edilizia per tona omogenea comunale, ad una determinata
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fascia o gona, con Spectfica destinazione, lipologia edilizia, stafo di conservazione e
manalensione.

‘521].16 mdaglmdl 1‘1*1-e-rcat"o effettuaté al -fme Mdi o‘;ter.l;:‘ré 1.1 pilll-‘[‘:).r‘o.b'abile x*éi;ré di
lmerc;ﬂttc-) del lotto, ¢ stata uﬁ]gé;;ta—la‘dpologia relativa al magazzini con stato di
conservazione normale si ottiene una valutazione che oscilla da un minimo di €
' 250,00/imq ad un massimo di €.356,00 /mg.

” A]l‘a‘ luce di quan;co's‘o.p;a emsp‘c;sg-C),‘ tenut;:) (;(;nto dello stato di manutenzione e
conservazione dell'immobile ogge-ttc.). dl éﬁma, delle riﬁm'tu‘rc interne, delle
condizioni generali della zona in cul esso ¢ ubicato, nc;n-cilé-deiml‘nérgirlli' &
oscillazione delle quotazioni in €/mq relative aa immobili consimili a quello in
esame, OVVEro con tipologia relativa ad uso magazzini, si rittene equo fissare 1l
prezzo unitario di € 190 OO/mq

| ..5" upeij‘zue mmmemale lorda di 33,06 mq.

| Pre:;‘*a unitario: mg 33,06 x € 190 00/mq - € 6281 40

(Leggas; euro Setmzladuecentaottantuno/40)

4, CONCLUSIONI.

Vengono di seguito riportat, la descrizione ed il valore del bene:

IMMOBILE CONSISTENZA | 1VALORE

sup. comm. lorda STIMATO

"Lnita immobiliare (Magazzino) sita in Santa

Ninfa, Contrada Salinclla, annotata al Catasto M q. 33, 06 € 6.281,40

| Fabbricani al foglio di mappa n.9, part. 396 sub 9"

Ribera, i 23/03//2018
11 C.T. Arch. Fonte Calogero
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TRIBUNALE CIVILE DI SCIACCA
UFFICIO FALLIMENTARE

FALLIMENTO n. 17/2016

Oggetto: Consulenza Tecnica del Fallimento n. 11/2016

LOTTO “35”

"Unita immobiliare (Tettoia) sita in Santa Ninfa, C/da Salinella, annotata
al Catasto Fabbricati al foglio di mappa n. 9, particella 396 sub 10."
Giudice delegato: Dott.ssa Francesca Cerrone
C.T.: Arch. Calogero Fonte
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1. Dari catastal
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S. Conclusioni

 lllega
N 0‘ ‘Visura catastale e planimetria catastale,
e FElaborato élam'metrico;
----- e Rilievo architettonico,

L) ‘O:c.tofot‘o‘ écﬂ'a;ea;

® Documentazione fotografica.

. 1. DATI CATASTALI
Dopo le oppottune \!éri-ti-c.lﬁ—e .pr;s-so- 1-'¢’xgénzia cic;1 Terntono d.1 Agngento 11 é
éo-mposto da due unita jmrn-c‘)gi.lia‘ri accorpate e pertanto [identificazione
catastale aggiornata risulta la seguente:
Unith imemobiliare. Dati identificativi sub. 10:
Fabbrivata sito in Santa Ninka, Ubicazione: Contrada Salincla, pigf 2ol
9, Partcella: 396, Sub: 10 Categoria: C/2 (Magazzino), Classe:(6-Chnbstshdt [0
mq71, SuE‘J.‘(‘:ét‘as‘tgle: .mq 82 R‘e;l-di:ta: €‘ 183,8“;4‘. ]
- ...I..l.lt.estatario S —— o S |

proptieta per-1000/1000.
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2. CONFORMITA'IN MATERIA URBANISTICA
In atto, dai controlli effettuati presso 1l settore edilizia privata del Comune di
Santa Ninfa (TP) ¢ emerso che l'immobile adibito a tettoia ¢ stato legittimato

con Conessione in Sanatoria n°452/91 del 04/06/1991.

3. " DESCRIZIONE ED IDENTIFICAZIONE DEL BENE

L'immobile consiste in una tettoia per il ricovero mezzi composta da struttura
In muratura ¢ copertura in travi di acciaio e pannelli in etermt.

Esso ¢ ubicato in zona periferica a circa 3,00 Im a Nord del Comune di Santa
Ninfa, precisamente in Contrada Salinella, all'interno di un complesso edilizo
dove si svolgeva l'attivita di allevamento del bestiame; inoltre risulfa acc:(;ssibﬂe
da una IS;;rz;del-l-a‘." non | as;fé.ltz;-ta-. -c;lleg.a‘ta- alla SS 185 eci Ba una sﬁperﬁcie
commercialé co‘rrz-tplc:ssivz;x ‘di mq -76,5 7.

ELa tettoia risulta aperta da ur; sola lato ed ¢ costinuita_ad-un ampio vano di mq
66,37; essa si trova in uno scarso stato di conservazione in cui la coperrura ¢
sogget-t; ma gravi inﬁl;crazioru' da parte- degli éé;e-t;ti atrr;oéfé;:i;:i-.--l;lgitfe essa ¢

privo di impianti e rifiniture sia interne che esterne.

4. DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO DEL BENE
I1 pia probabile valore di mercato del bene oggetto della presente si determmina,

accertate preliminarmente le condizioni intrinseche ed estrinseche. dello stesso, ' |
mediante ’adozione del criteri di sdma dei fabbricati stabiliti dalla letteratura di

estimo.

In particolare ¢ opportunc considerare 1 seguenti metodi di stima:
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e Sintetico comparativo in base al valore di mercato: basato sulla
comparazione con immobili aventi caratteristiche similari a quello in

oggetto ¢ dei quali sono notl 1 prezzi di mercato;

® Analitico per capitalizzazione del reddite: mediante capitalizzazione
del reddito o del canone di affitto con le opportune aggiunte ¢

detrazioni.

Si' ridene opportuno, vista la tpologia del bene in oggerto 'applicazione del

metodo sintetico, per cul bisogna scegliere un parametro di raffronto tra quells

comunetmnente adottati nel campo dell’estimo edilizio; nel caso in esame si

ridene opportuno scegliere il metro guadrato di superficie lorda commerciale. Per la

ricerca i sottoscritto si € basato sui dad a sua disposizione e sulla scorta di
riviste specializzate; in particolare ¢ stato utilizzato I'Osservatorio del Mercato
Immobiliare, con l'ausilio dei dati aggiornati al 1° semestre 2017.

Si ridene opportuno specificare che gli element economici che wvanno a

costituire tale strumento di raftronto prendono spunto dallo studio di mercato

:svolto dagli Ufhici dell'Agenzia del Territorio, in collaborazione con la FIAP e

la FIMAA.

Nello specifico I'Osservatorio & una banca dau che raccoglie informazioni del

mercatc immobiliare in tutd i comuni d'Tralia 1 dad sono strutturatl sulla base
:de]la suddivisione del tertitorio comunale in zor;e omogenee nelle quali s
registra uniformita di apprezzamento del mercato, per condizionl economiche
e socio-ambientali. I valorl scatutenti sono localmente insetiti nel sistema
informatic<; sul‘ si-to“ dell‘:&éenz.ia del Territério ed osci]lar-;o i;l ‘interva].li 1 cul

estremi_trappresentano “medie” dei valori minimi e massimi riferii a quella

tipologia edilzia per soma omogenea comunale, ad una determinata fascia o zona, con
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specifica destinasione, tipologia edilisia, stato di conservazione ¢ manntensione.
Da]Je mdang ch .mercat.o éf;fegftk;ate-al fine d.1 ottenere il p'iﬁ. probabile ‘valore‘ di
mercato del lotto, ¢ stata utilizzata la tipologia relativa a rnaglﬂzzini con stato di
conservazione normale sl ottiene una valutazione che oscilla da un minimo di €

 250,00/mg ad un massimo & € 350,00 /mg.
Allaluced.l qx-llz‘;ntc; sopra es.}‘:so;:‘t‘é,m tenuto <-:onto dello stato di manutenzione e
conservazione dellimmobile oggetto di stima, delle rifiniture interne, delle
condizioni generali della zona in cui esso ¢ ubicato, noriché dei margini di
oscillazione delle quotaziont in €/mq relative ad immobili consirili 2 quelo in
esame, ovvero con tpologia relativa ad uso magazzin, si riiene equo fissare 1
preszo unitario i € 120,00/mq.
Superfice commerciae Iada i 76,51 g

 Preggo nitario: mq 76,51 < € 12000/ mg = €9.18420

" (Leggasi euro Noyemilacentoottantono,/20)

4 CONCLUSIONL.

Vengono di seguito riportati, per una sintetica riepilogazione, la descrizione del

bene ed il valore ad esso attribuito:

IMMOBILE CONSISTENZA | VALORE

sup. comm. lovda STIMATO

| "Unita immobiliare (tettoia) sita in Santa Ninfa,

| Contrada Salinella, annotata al Catasto Fabbricati M, q. 71 6,51 € 9181,.20

. al foglio di mappa 1.9, particella 396 sub 10"
Ribera, li 23/03/2018
I1 C.T. Arch. Fonte Calogero
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TRIBUNALE CIVILE DI SCIACCA
UFFICIO FALLIMENTARE

FALLIMENTO n. 17/2016

Oggetto: Consulenza Tecnica del Fallimento n. 11/2016

LOTTO “36”

"Unita immobiliare (stalla) sita in Santa Ninfa, Contrada Salinella,
annotata al Catasto Fabbricati al foglio di mappa n. 9, particella 396 sub
12."

Giudice delegato: Dott.ssa Francesca Cerrone

C.T.: Arch. Calogero Fonte
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B . | \‘»’;sura catastale e planimetria catastale;
* Elaborato planimetrico;

*  Rilievo architettonico;

¢ Orrofoto dell'area;

*  Documentazione fotografica,

1 -DATI CATASTALI AG‘GIOF‘{NATI‘
Dopo le opportune verifiche presso IAgenzia del Tersitorio di Agrigento il
co‘m-p‘o‘s‘tclnu dé due unita immobiliari accorpate ¢ pertanto‘ l’ide;mﬁcaziéne
catastale aggiornata risulra la seguente:
hﬁité imtﬁogiﬁaté. Da;ti idt‘et-lﬁ-ﬁcativi ‘sullal. i2:
Fabbricato sito in Santa Ninfa, Ubicasione: Contrada Salinella, pigh: T, Fagio
9, Particella: 396, Sub: 12 Categoria: C/6 (Sulla), Classe: 4 Gomsibddad| A\ | [T

272, Sup. Catastale: mq 299 Rendita: € 463,57

Intestatario;

proptieta pet-1000/1000.
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2. CONFORMITA' IN MATERIA URBANISTICA
In atto, dai controlli effettuad presso il settore edilizia privata del Comurne di
Santa Ninfa (IP) ¢ emerso che limmobile ¢ stato realizzato in assenza di

Concessione Edilizia, ma urbanisticamente legittimato previa Concessione

Edilizia in Sanatoria n°452/91 del 04/06/1991.

'3, DESCRIZIONE ED IDENTIFICAZIONE DEL BENE

il ‘fla]‘:)Erilcato ¢ ublcato 1r1 zona periferica a circa 3,00 Km a I\HIAord. dd‘Cornune di
Santa Nlnfa, precisamente in Contrada Salinella, a].l'interno‘ di- ﬁn complesso
edilizo dove si svolgeva. 1'.at.1'i\;lité di allevamento- del bestiar-nc;; .m‘ol.t-re risulta
accessibile da una stradella non asfalt;xt; Acoll:leg;lta alla ‘SS 188 ed ha una
superficie cc;mrnercmle complesslvad.t mq 5.76,07:.“ Esso‘ '(.:orll;i-ste in un
manufatto a piano tetra di forma rettangolare con struttura mista in muratura di
conci di tufo squadrat e profilati in acciaio che sorreggono|le coperture, delle
quali, quella centrale a cap‘;‘i‘a-ta‘ e;‘due falde, quelle laterali ”e-éu:e]la. r“e“tromstante ad
una falda, tutte sormontate da panneﬂg ir;. eternit.

L'1mmobﬂe ecostltu.lto da un arﬁp;;o \ano ad.ibifo a -stall.a.d‘i mq 2:;)9,54 -in plu
aleri du-e; Vam .r;clla parte retrostz;ét‘e.d.i-rt;q 22,72 nlq ”26,‘10 entrambeadlbm a‘
magazzino. Esso si trova in un mediocre. stato d.t ‘c-:o.r-L‘qervazione ed ¢ prvo di

impianti e rifiniture sia interne che esterne.
4 DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO DEL BENE
I1 pic_probabile valore di mercato del bene si determina, accertate

preliminarmente le condizioni intrinseche ed estrinseche dello stesso, mediante
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I'adozione dei criteri di stima dei fabbricati stabilin dalla letreratura di esumo.
In particolare € opportuno considerare i seguenn metodi di stima:

¢ Sintetico comparativo 1n ]‘:-)ase al- valore di n;ercato:“ b‘a;sato sulla
compamsEnsIcon immAiliyuitlcatms ENersimilasiarquellolh
oggetto ¢ dei quali sono not 1 prezzi di mercato;

o Analitico;‘e"r- é‘;]).ilt;til:z‘zazio‘n; del redaitéz ;nédiante capitalizzazione

) i oo del canone di affivo,
Si ridene opportuno, vista la dpologia del bene in oggetto 'applicazione del
metodo sintetico, per cul bisogna scegliere un parametro di raffronto tra queili
comunemente adottati nel campo dell’estimo edilizio; nel CZI.S_O in esame si
ritiene opportuno scegliere il mefro quadrate di superficie lorda commerciale. Per la
ricerca si ¢ basat sui dad a disposizione e sulla scorta di riviste specializzate; in
particolare & stato utlizzato 'Osservatorio del Mercato Immobiliare, con

l'ausilio dei dati aggiornat al 1° semestre 2017.
Si ritene opportuno specificare| che gli clement economici che Vanno a
costituire tale strumento di raffronto prendono spunto dallo studio di mercato
svolto dagli Uffici dell'Agenzia del Territorio, in collabo-razior‘l‘e ;ZOt‘l‘ la FIAP e
ia FH\’L‘.;\A. Nello ‘speciﬂco l'Osser.Vatorio ¢ una banca.d;ti"t-:l-me ra-ccoglie
informazioni del metcato immobiliare in tutd i COI‘I;.H"]i d'Itaha ilmdati. lsono
strutruratt sulla base della suddivisione del territorio comunale in zone
omogenee nelle quali si registra uniformita di apprezzamento del mercato, per
condizioni ecoriomiche e socio-ambientali. T valori scaturenti sono localmente

inseriti nel sistema informatico sul sito dell'Agenzia del Territorio ed oscillano

in intervalli i cui estremi rappresentano “medie” dei valorl minimi e massimi

siferiti-a quella- tipologia edilizia per gona omogenea comunale, ad wna determinata
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Jascia, con specifica destinazione, tipologia edilizia, stalo di conservazione ¢ manutensione.

Dalle indagini di mercato effettuate al fine di ottenere il piu probabile valote di

mercato del lotto, € stata udlizzata la tipologia relativa a magazzini con stato di

conservazione normale si ottene una valutazione che oscilla da un minimo di €

250,00/mq ad un massimo di € 350,00 /mq.

Alla luce di quanto sopra esposto, tenuto conto dello stato di manutenzione ¢

conservazione dellimmobile oggetto di suma, delle rifiniture interne, delle

condizioni generali della zona in cui esso ¢ ubicato, nonché dei margini di

oscillazione delle quotazioni in €/mq relative ad immobili consimili a quello in

gsame, OVVero con tipologia relativa ad uso magazzini si ritiene equo fissare il

prezzo unitario di € 220 OO/mq

) Hperfzcze commerciale lorda di 316,07 maq.

:Prezza wunitario: mq 3 16,07 x & 220,00/ mg = € 69.535,40

(Leggasi euro Sessantanovemilacinquecentotrentacinque/40)

4. CONCLUSIONI.

Vengono di seguito riportati, per una sintetica riepilogazione, la descrizione del

bene ed il valore ad esso attribuito:

IMMOBILE CO}\SIS TENZA I/ALORE
-J‘llp. mmm 20;';1'4 fTIJ\fATO
| "Uniti immobiliare (Stalla) sita in Santa Ninfa,
Contrada Salinella, annotata al Catasto Fabbricati m M q. 316; 0 7 | € 69.535,40 » -.; =
al foglio di mappa n.5, particella 396 sub 12" e

Ribera, i 23/03/2018

I C.T. Arch. Fonte Calogero |
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TRIBUNALE CIVILE DI SCIACCA
UFFICIO FALLIMENTARE

FALLIMENTOn. 7/1/2076

Oggetto: Consulenza Tecnica del Fallimento n. 11/2016

LOTTO “37”

"Unita immobiliare (stalla) sita in Santa Ninfa, Contrada Salinella,
annotata al Catasto Fabbricati al foglio di mappa n. 9, particella 396 sub
13."

Giudice delegato: Dott.ssa Francesca Cerrone

C.T.: Arch. Calogero Fonte
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1. DATI CATASTALT
Dopo le op.llaor.t;n;veﬁﬁlch; p‘réssuo I'A;Qge‘nz.ia del ;‘T.errit.c;ri; .di :\gngento i é
composto c'la d.ue‘ u‘r;ité ";n_‘imobi]iari accorpate e pertanto lidentificazione
catastale aggiornata risulta la seguente:

Unith immobiliare. Dati identificativi sub. 13 Fabbriat sito in Santa Ninfa

2

Ubicazione: Contrada Salinella, piano: T, Foglio: 9, Particella: 396, Sub: 13
Categoria: C/6 (Stalla), Classe: 4 Consistenza: mq 240, Sup. Catastale: mq 260
Rendira: € 409,03

Intestatari:

Incestatasi |

proprieta per 1000/1000.
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2. CONFORMITA' IN MATERIA URBANISTICA
in at.t;," dai- éontrc-)ljni effetruat 1-:>resso‘jl s-ett;');e. ‘edj-Jizia privé'éa del Comun“e di
éanta‘ Ninfa (TP) ¢ emerso che limmobile é stato realizzato in assenza di
Concessione Edilizia, ma urbanistdcamente legittimato previa Concessione
Edlizia in Senstoria n°452/91 dd 04/06/1991 rlacio o sic NN

3. DESCRIZIONE ED IDENTIFICAZIONE DEL BENE
n fabbric-at;) é'ubicato iI‘J. zon‘a‘ périferica a Cil‘Ci‘i ‘3,00‘ K‘n‘w. a Nord dei Comune di
Santa Ninfa, precisamente in Contrada Salinella, a}l'intel;no d.1 un complesso
edilizio dove si svolgeva l'attivita di allevamento del- bestiame; ir;o“ltre risulta
accessib-ilc da una stradella no-n‘ asfalnt‘ata" c;)lieg;tta alla SS 188 ed ha una
superficie commerciale complessiva di mq 247,99
L'imrnc;bile consiste‘illl un manufatto a pia‘r;cg 17:erra di for;;ml‘ .r.;:-t..taﬁgolare con

struttura in c.a, tamponament in muratura di conct di tufo e malta cementizia

con copertura a falda composta da capriate in accialo cormontate da pannelli in
eternit. L'immobile all'interno del complesso produttivo aveva la funzione di
stalla per bovini; atmalmente ¢ costtuito da un ampio vano di mq 222,75 e si
trova in un discreto stato di conservazione, ma comungue privo di impianti e

rifintture sia interne che esterne.

4. DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATOQ DEL BENE
Il pit probabile valore di mercato si determina, accertate preliminarmente le

condizioni intrinseche ed esttinseche dello stesso, mediante I'adozione dei
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criteri di stirna dei fabbricad stabilid dalla letteratura di estimo.
In particola‘ré e énpportuno considerare i seél;elr‘u:i.;zllle';oc;i;imsmna:
¢ Sintetico comparativo 1n base al valore di mercato: basato sulla
comparazione con immobili aventi caratteristiche similari a quello in
oggetto e dei quali sono not 1 prezzi di mercato;
¢ Analidco per capitalizzazione del reddiro: mediante capitalizzazione
del reddito o del canone di affitto con aggiunte e detrazioni.

Si ritiene opportuno, vista la dpologia del bene in oggetro l'applicazione del

metodo sintetico, per cut bisogna scegliere un parametro di raffronto tra quelli

comunemente adottati nel campo dell’esumo edilizio; nel caso in esame si

ritiene opportuno scegliere il wetro guadrate di superficie Jorda commercale. Per la

ricerca si & basat sui dati a disposizione e sulla scorta di riviste specializzate; in

particolare ¢ stato utlizzato 1'Osservatorio del‘ Mercato Immobiliare, con

.l'ausil-ic; aei dad aégié.rr‘lati al 1° .scmestre 2017 Si‘ ;iﬁ;ene (l)pp.orruno specificare

che gli elementi“economici che vanno a costiruite. tale strumeng;a ‘di.r-z;fgronto

prendono spunto dallo studio di mercato svolto dagh Uffici dell Agenzia del
Tersitorio, in collsborazione con la FIAD ¢ i FIMAA,

Ne]lo‘ s;.)eciéco 'Osservatorio ¢ una banca dad ch(:“ raccoglie informazioni del

mercato immobiliare in tutd 1 comuni d'Ttalia { dad sono strutturad sulla base

della suddivisione del territorio comunale in zone omogenee nelle quali si

registra uniformita di apprezzamento del mercato, per condizioni economiche

e socio-ambientali. | valorl scaturenti sono localmente inseriti- nel sistema

infortatico sul sito dell'Agenzia del Territorio ed oscillano in intervalli i cui

estremi_rappresentano “medie” del valorl minimi e massimi riferit a quelia

tipologia edilizia per zoma omogenca comunale, ad una determinata fascia o zona, con
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specifica destinagzone, tipologia ediligia, stalo di conservagione e manutengione.

Dalle indagini di mercato effettuate al fine di ottenere il pit probabile valore di

mercato del lotto, € stata utlizzata la tipologia relativa a magazzini con stato di

conservazione normale si ottiene una valutazicne che oscilla da un minimo di €

250,00/mq ad un massimo di € 350,00 /myq.

Alla luce di quanto sopra esposto, tenuto conto dello stato di manutenzione e

conservazione dell'immobile oggetto di stima, delle rfiniture interne, delle

condizioni generali della zona in cui esso ¢ ubicato, nonché dei margini di

oscillazione delle quotazioni in €/mq relative ad immobili consimili a quello in

esame, ovvero con tipologia relativa ad uso magazzini si rilene equo fissare il

prezzo unitario di € 270,00/mgq.

Superficie commerciale lovda di 247,94 mq.

Pregzo unitario: mq 247,94 € 270,00/ mq = € 66.943,80

4. CONCLUSIONI.

Vengono di seguito riportat, la descrizione del bene ed il valore attribuito:

(Leggasi euro Sessanttaseimilanovecentoquarantatre /80)

IMMOBILE

\CONSISTENZA | VALORE
““““ op omm lorda | STIMATO |
"Uniti immobiliare (Stalla) sita in Santa L
Ninfs, Contrada Salinella, annotata al‘ Mq 247,94 € 66943,80

Catasto Fabbricati al foglio di mappa n.9,

- particella 396 sub 13"

Ribera, li 23/03/2018

I C.T. Arch. Fonte Calogero
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TRIBUNALE CIVILE DI SCIACCA
UFFICIO FALLIMENTARE

FALLIMENTO n. 171/2016

| Oggetto: Consulenza Tecnica del Fallimento n. 11/2016

LOTTO “38”

"Unita immobiliare (stalla) sita in Santa Ninfa, Contrada Salinella,
annotata al Catasto Fabbricati al foglio di mappa n. 9, particella 396 sub
5"

.Giudice delegato: Dott.ssa Francesca Cerrone

C.T.: Arch. Calogero Fonte

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



SOMMARIO

1 bét’t .c-atast;ali aggiornati
2. Conformita in materia urbanistica
3. Descrizione ed idendﬁcazioné del bene
4. Determinazione del valore di mercato del bene
5. Conclusion
Alieg;atti |
N OM Visura catastale e planimetria catastale;
e Elaborato planimetrico;
e Rilievo architettonico;
° Ortofoto‘ de]i'arca;

® Docummentazione fotografica.

1 DATI CATASTALI AGGIORNATI |
Dopo le opportune verifiche presso lA.genzm del Terﬁtonc; ch ;-\grlgento ie
co‘r‘n-p‘c.)‘s.to d;-1 dﬁe unita immobiliari accorpate e pertanto i’idér;dﬂcazione
catastale aggiornata risulta la seguente:
Unita immobiliare. bgt};ae;;tiﬁc;t'ivim;{;g. 15 Fabbrican sito in sagt; mgfa
“Lb1ca21one Contrada bahnclla plano: T, Fogho 9, Parucella 396, Sub: 15
‘Lategona C,/ 6 (Sta]la) Classe: 4 Consistenza: mq 257, Sup Catastale: rnq 280

Rendita: € 438,01.

tncestacaio [

proprietd per 1000/1000.
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2. CONFORMITA' IN MATERIA URBANISTICA

e A ST che Tmmobile & ato realizzah in assenza, i
‘_Copc?s‘s_i”o_ne Ed.lhzm, ma _“urba‘r;is‘il:_icam;n}:e- nle‘g‘ittirnato ‘pre‘via Coqc;s_siq_r;e
ol i Sanagenia a2/ 21 Ao 000/ 101,
2. DESCRIZIONE ED IDENTIFICAZIONE DEL BENE

‘ il fabbricato ¢ ubicato 1n zona periferica a clrca 3,00 Km a Nord del Comune di
gt Dins, predsamente in Contzada Saliella, allinteeno dfi.un complesso |
Folie e A e A e P T ccclus st 1,
_accessibile da una stradella non asfaltata collegata “alla S5 188 ed ha una

g e commedalecompleseiya &g 94T
F-pmobile consiie in un menufitio apiano cerma diforme rtangolare con |
struttura 1n c.a., _tnamporulat‘l_;enti-in muratura diﬂcc‘)‘n.ci dl tufo e_l_nalta _ce_m¢1;1_izia
- con copertura 4 falda composta da capriate in acciaio cormontate da pannelli in
LT mmopllc S cosinito daun ampioFanc gclbito sullydimq 238,93 <
si trova In un discreto stato di conservazione, ma comunque privo-di impian ¢

rifiniture sia interne che esterne.

4. DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO DEL BENE

I1'pit probabile valote di mercato del bene oggetto della presente si determina,
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accertate preliminarmente le condizioni intrinseche ed esuinseche dello stesso,
n-lediant-é i’acic;zi.c;ne déi -c-riteri- di‘sng.'éna det f.z;bbricm-:i. =\
In particolare ¢ opportuno considerare 1 seguenti metodi di sdma:
¢ Sintetico comparativo in base al valore di mercato: basato sulla
comparazione con immobili avend caratteristiche similati a quello in
oggetto e dei quali sono noti i prezzi di mercato,
e Analitico per capitalizzazione del reddito: mediante capitalizzazione
del reddito o del canone di affitro con aggiunte e detrazioni.
Si ritiene opportuno, vista la tdpologia del bene in oggetto 'applicazione del
metodo sintetico, per cui bisogna scegliere un parametro di raffronto wa quelli
comunemente adottati nel campo dell’esumo edilizio; nel caso in esame si
riticne opportuno Scegliere il melro guadrato di superficie lorda commeriale. Per la
ricerca si € basati swi dat a disposizione e sulla scorta di riviste specializzate; in
particolar‘e- c“: “statcu)‘ unhzzato 'Osservarorio del Mercato‘ Trl;arnobiliare; | con
1'auaﬂlodel dat aggiornati al 1° semestre 2017; gli clemend economici che
vanno a costituire tale strumento di raffronto prendono spunto dallo studio di

mercato svolto dagli Uffici dell'Agenzia del Territorio, in collaborazione con la
FIAP ¢ la FIMAA.

Nello specifico 1'Osservatorio ¢ u‘na banca dat che raccoglie informazioni ciel
mercato immobiliare in tutt 1 comuni d'Ttalia 1 dati sono strutrurati sulla base

della suddivisione del territorio comunale in 7one omogenee nelle quali si

registra uniformita di apprezzamento del mercato, per condizioni economiche

£ socio-ambientali. T valor scaturenti sono localmente inseriti nel sistema

informatico sul sito dell'Agenzia del Territorio ed oscillano in intervalli 1 cui

estremi-tappresentanc “medie” dei valori minimi e massimi riferiti a quella
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dpologia cdilizia per zona omogenca comunale, ad wna determinata fascia o qoma, con
;rpe;é;f;;‘zJ de;lz'z'm;{:io;:';,‘ tz}ba/qu"a”e‘di/;'%z'a, J'./a/o di fw;.rer%)az.iane ¢ manuiengions.
:Da]l“e indagini Ch merca.to L;ffetm-a.té ;l ‘fh;el d.i-o;t‘ezllelre i p1u "plrc;babﬂe val”c;re dl
mercato del lotto, ¢ ;tata utilizzata la tipologia relativa a magazzini con stato di
conservazione normale si ottiene una valutazione che oscilla da un minimo di €
250,00/mq ad un massimo di € 356,00 /mg.
A]J? lucé di quanfo-soi);; e.;é;)‘-sté,--té;uto C(;i’-lto dello stato di manutenzione ¢
conservazione dellimmobile oggetto di stima, delle riﬁIﬁI‘l-l].:'e | mterne, delle
Céx;aiéiom generali della zona in cui esso ¢ ubicato, nonché del margini di
oscillazione delle quotazioni in €/mq relative ad immobili consimili 2 quello in
esame, ovvero con tpologia relativa ad uso magazzini si ridene equo fissare il
ijrezz‘o.unitar‘io di € 270,00/mq
| Supe;ﬁue L'Offz‘mer‘n'iz;!énlc;rdé di 25 §,4T r‘m]‘.
'l;reqéol ;.t-iji‘z.'r-an'o‘."-mq- 255,.4.17. x € 2 70,00/ mql‘ € ‘70. 040; 70 ‘

(Leggasi euro Settantamilaquaranta/70)

4. CONCLUSIONI.

Si riportata una sintetica riepilogazione del bene ed il valore ad esso attribuiro:

IMMOBILE CONSISTENZA | VALORE
sup. comm. lorda STIMATO

"Unitd immobiliare (Stalla) sita in Santa Ninfa,

Contrada Salinella, annotata al Catasto Fabbrticati M q. 259, 41 € 70. 040, 70

- al foglio di mappa n.9, particella 396 sub 15"
Ribera, i 23/03/2018
11 C.T. Arch. Fonte Calogero
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TRIBUNALE CIVILE DI SCIACCA
UFFICIO FALLIMENTARE

FALLIMENTO n. 711/2016

Oggetto: Consulenza Tecnica del Fallimento n. 11/2016

LOTTO «39»

"Unita immobiliare (abitazione/magazzino collabente) sita in Santa
Ninfa, Contrada Salinella, annotata al Catasto Fabbricati al foglio di
mappa n. 9, particella 396 sub 4."

Giudice delegato: Dott.ssa Francesca Cerrone

C.T.: Arch. Calogero Fonte
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SOMMARIO

1.‘ Dad cgatasté]i aggiornati
2 Confo"rmité‘ 1n tﬁateria urbanistica
3. Descrizione ed identificazione del bene
4. Determinazione del valore di mercatc; ciél bene
5, Conciusiéni
Allegati
| o Visura catastale;
e Elaborato piaxﬁmetﬂco;
¢ Planimetria d'insieme;
® Ortofoto dell'area;

® Documentazione fotografica.

1. DATI CATASTALI AGGIORNATI
Dopo le opp;);tuné- x‘*eﬂﬂ“c};e Er-e.sslo l‘i&ger.lz.ia- del Tertitorio d.1 ;{-grigento ie
compoms"t; da due unira immobiliari accorpate e pertant;a .l.’i“d;entiﬂcazione
catastale aggiorn:-ita risulta la seguente:
Unitd immobiliare. Dati identificativi sub. 4 Fabbricat sito in Saata Ninks,
Ubicazione: Contrada Salinella, piano: T, Foglo: 9, Pasticella: 396, Sub: 4
Catcgoria:m[-fﬂz'fd m/fa.beizz“f - - |

Intestatasio: |EEEG—

proprieta per 1000/1000.
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2. CONFORMITA' IN MATERIA URBANISTICA
I‘rlnatnto,“d“zlti con;r‘c;lli ‘éffetgtiéé-éresé(; i settore edﬂizia privata del‘ Cc;munc di
Santa Ninfa (TP) ¢ emerso che l'unita immobiliare ¢ stata realizzata in epoche
diverse-;- ‘infat.ti“ l'allc;ggio ‘di ;esidenZa‘ del propriété&io ri;ﬁltél;dl:ﬁc‘# " con
regolare concessioné e“dilizia del ‘{36/‘1‘2/‘1974,. mentre la .restante parte quali
magazzino, tettoia ricovero automezzl e magazzino alloggio cust;de sono stad
costruit in assenza di Concessione Edilizia, ma urbanisdcamente legitimati con
Concessione Edlisia n Sanatoria n°452/91 del 04/06/1991 risciara al sig.

3. DESCRIZIONE ED IDENTIFICAZIONE DEL BENE

Il fabbric-até é ubicato n zona pcrifericam a circ%t 3,60 I\’Jn a I\Jord c‘ie‘llComune di
-Sar.lta -Ninfa, precisamente in Contrada Salinella, all'interno di un complesso
edili%o dove si svolgeva l'atuivita d.1 a]levar‘tlw.er.lt‘o. ;iel bestiame e risulta accessibile
da una SUtI’-EldCHa- non a‘s-f;cllt‘a.ta. c‘o-llegzntt;l a]la‘SS ‘188.

Tjii"ﬁmobile consiste in un'unita immobiliare al piano terra composto da quattro
manufatt in aderenza tra loro con accesso indipendente (meglio evidenziati
nella planimetria d'i.n.s‘ien;e‘ allegata alle lettere di seguito rip‘o.rtate), costituentd
un élioégio d1 residenéa (C) di ‘r;lq 248,68; un ;Tl;éaézi;‘.tol (G)dJ mq 1_’)‘6,—6.2, una
‘tetténiz; (L), ed un becondoallogglo cornll L;aéézz.ino (H) di mq 135‘,06 che x-'cm'va
?u‘ti]‘izzatc‘) cllaln custodc‘a‘denl cc‘)mp.le.ss; produrti\'o.‘ n t‘uﬁo é‘ st"at‘o‘d‘.-ic}‘l.ia‘l‘::‘;\to come
unita collabente in quanto si evincono evicnle‘n.t; sreglrni di‘disseégc; strutturale sia
in fondazione che in elevazione con presenza di umiditd soprarturto all'interno

dell'abirazione. I locali sono atrualmente in parte inaccessibili ¢ la loro superficie

complessiva é-di circa mg 520,00 di cul circa mg 360,00 per le abitazioni e circa
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mg 160,00 per 1 magazzini.

4. DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO DEL BENE
‘Il.pi-f.‘l Np;o.bz‘tbﬁe. val;Jre.di rﬁel‘caté “(;161 ‘.Dené oggétto .C]telﬂé. IIJrcismcmr‘lte s1 éetem;h;a,
accertate preliminarmente le condizioni intrinseche ed estrinseche dello stesso,
median;e ‘l"adc;z-ione ;iei cﬂtéﬂ~$ stlma del fabbncatl stabﬂm dall’% 1etlteratura di
estimo.
In particolare e opportuno considerare i seguent metodi di stima:
¢ Sintetico comparativo in base al valore di mercato: basato sulla
comparazione con immobili avent caratteristiche sirmilari a quello in
oggetto e dei quali sono nod 1 prezzi di mercato,
¢  Analitico per capitalizzazione del reddito: mediante capitalizzazione
del reddito o del canone di affitto con le opportune aggiunte ¢
detrazioni.
Si ritlene opportuno, vista la tpologia del bene in oggetto Papplicazione del
metodo sintetico, per cui bisogna scegliere un parametro di raffronto tra quelli
comunemente adottati nel campo dell'esimo edilizio; nel caso in esame si
ritiene opportuno scegliere il metro quadrato di supetficie /am’a" mmmmm/e Per la
ricerca 1 sottoscritto si € basato sul dati a sua disposizione e sulla scorta di
riviste speclalizzate; in particolare ¢ stato utlizzato I'Osservatotio del Mercato
Immobiliare, con l'ausﬂi‘é.dei dati aggi“orﬁati‘al 1° séméstré 2017.
Si ritlene opportuno specificare che gli element economici che vanno a
costtuire tale strumento di raffronto prendono spunto dallo studio di mercato
svolt-o dagﬁ I;-fﬁ(‘:i.dell'Agcnziz‘a_‘del Territorio, 1n co]laborazic.memc‘og la- FIAP e
| l; FIL\L‘X;{.
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Nello specifico 'Osservatorio ¢ una banca dat che raccoglie informazioni del
mercato immobiliare in tutd i coﬁuﬁi d'Itﬁiia 1 da‘ti s-ono g;crut;urati 5.1_;.113 l;ase
della suddivisione | Ael territorio comunale in zone omogenee nelle quali si
registra uniformita di apprezzamento del mercato, per condizioni economiche
e socio-ambientali. T valori scaturent sono localmente inseritd nel sistema
informatico sul sito dell'Agenzia del Terrtorio ed oscillano in intervalli i cui
estremi'rappresentano “medie” dei valori minimi e massimi fiferiti a quella
dpé)log-i; ed.thna per zoma omogenea comunale, ad una determinata fasvia o ona, con
Specifica destinazione, tipologia edilizia, stato di conservazione e manutenzzone.
Dalle “indagin.i di mercato effettuate al ‘fill.le di C“)ttf_'.f-leré il p‘iﬁul‘:)rc.n-babile‘ "valo‘rel ‘di
mercato del lotto, ¢ stata utilizzara la tipologia relativa alle abitazioni con stato
di conservazione normale si ottiene una valutazione che osci]ia da un ‘rni‘nimo di
| €300 00/mq ad un massimo di € 400,00 /mq, per i magazzuu un minimo di € |
250 OO/mq ed un massimo di € 350 OO/mq -
Alla luce di quanto sopra esposto, tenuto conto dello stato) di r-nanutenzione e
conservazione dell'immobile oggetto di sdma, del cost di trasformazione
necessari a riportare il bene alle sue funzioni, si determina un prezzo unitario di
€120 OO/mq pcr i maga221m ed € 150 00/mq per le abitazioni,
Supeg‘hze commerciale lorda abitazuone di 360,00 mg.
‘Prem*o unitario: mg 360,00 x € ;’)0 00/mq = € 54.000,00 (Valme /1)
;S‘zgzbezﬁe'ze commerdiale lorda magﬂ“-”ma di 160,00 ma.
-Pre{{o unitario: mq 160,00 x € 120, 00/mq =€ 1’9 200 00 ﬂ a/ore B)

TOTALE (/1+B) €54.000,00 + 19.200,00 = € 73.200,00

(chgasz euro Settan tatrcmzladuecento/ 00)
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4. CONCLUSIONI.
Vengono di seguito riportati, per una sintetica riepilogazione, la desctizione del

bene ed il valore ad esso attribuito:

IMMOBILE CONSISTENZA I ALLORE

sup. comm. lorda STIMATO

"Units immobiliare (abitazione/magazzino
collabente) sita in Santa Ninfa, Contrada Mgq. 520,00 € 73.200,00

Salinella, annotata al Catasto Fabbricati al

foglio di mappa n.9, particella 396 sub 4"

Ribera, li 23/03/2018

Il C.T. Arch. Fonte Calogero
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TRIBUNALE CIVILE DI SCIACCA
UFFICIO FALLIMENTARE

FALLIMENTO n. 71/2016

Oggetto: Consulenza Tecnica del Fallimento n. 11/2016
LOTTO “40”
"Unita immobiliare (magazzino collabente) sita in Santa Ninfa, Contrada
Salinella, annotata al Catasto Fabbricati al foglio di mappa n. 9, p;zrticella
396 sub 8." |
Giudice delegato: Dott.ssa Francesca Cerrone

C.T.: Arch. Calogero Fonte
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SOMMARIO

L. bati clat‘a.s;ah aggiornati
o Conforﬁﬁté m materia urbanistica
3. Desfrizione ed idex;x;:iti;:azione del bene
4, Determinazione de_lvalore di -me-rca‘to dcl benc S
S. Conclusioni
=Allega;;i )
“ ] | Visura catastale;
e FElaborato planimetrico,
o Planimetria d'insieme;

e Ortofoto dell'area,

e Documentazione fotografica.

1. DATI CATASTALI AGGIORNATI
Do;o le ;pi-)c;r‘tu-ne v.er‘iﬁ.cl.w“ ia-r.esso“l'g;&éenzia del Territorio di Agrigento 1l ¢
composto da due unita immobiliari accorpate ¢ pert-anto -l;i;ic-x;t-i-ﬂcazione
catastale aggiornata risulta la seguente:

Unita immobiliate. Dati identificativi sub. 4 Fabbrian sto in Santa Ninfa,
Ubicarione: Contrada Salinella, piano: T, Foglior 9, Partcellyf S0 SFE.
Cate.gc-)r‘i‘a:- Unitd collubente -
Intestatasio:

proprietd per 1000/ 1000.
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2. CONFORMITA' IN MATERIA URBANISTICA
In atto, dai controlli éffettuati presso il settore edilizia privata del Comune di
Santa Ninfa (TP) ¢ emerso che l'immobile ¢ stato realizzato in dat; antecedente
al 01/09/1967 con funzione di fienile e deposito scorte '1gr1c‘olem
/3. DESCRIZIONE ED IDENTIFICAZIONE DEL BENE

il f:ébg“ricato & ubicato in zona periferica a circa 3,06 K'm a Norddel ‘C-c.>>1-'r‘1;.1ne dl
Santa Ninfa, precisamente in Contrada Salinella, all'interno di un complesso
edilizo dove si svolgeva l'attivitd di allevamento del bestame e risulta accessibile
da una stradeila 1;.on as falt-at'; c.ollle-éa;; alla 8§ 1-88.

L'immobile consiste in un manufatto a piano terra (Lettera A planimetria
d'insieme allegata) composto una ampio vano adibito 2 magazzino con struttura
Il Mmuratura € copertura a du?: t;a-lde con travi in legho sormontate da coppi
Siciliani; esso ¢ stato dichiarato come unita) collabente in quanto si evincono

evident segni di dissesto strutturale ed ha una superficie complessiva di circa

mg 120,00.

4. DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO DELBENE
I1 p1a érébabile valor‘e;li n—n-?‘r-c-a-t‘o del bene oggetto- della presente si determina,
accertate pre]jminarmel;lt—e- ie ‘con-diz‘i-c;ﬁi intl;in;c,eche cd estrinseche dello stesso,
imediante Padorione dei criter di stima dei fabbricad stabils dl Tekrdfati f
estimo.

In particolare & opportuno considerare i seguent metodi di stima:

e ' Sintetico comparativo in base al valore di mercato: basato sulla
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compatazione con immobili avent caratteristiche similari 2 quello in
oggetto e dei quali sono nod 1 prezzi di mercato;

¢ Analitico per capitalizzazione del reddito: mediante capiralizzazione

del reddito o del canone di affitto con le opportune aggiunte e
detrazioni.

Si ritiene oppottuno, vista la dpologia del bene in oggetto I'applicazione del

metodo sintetico, per cui bisogna scegliere un parametro di raffronto tra quelli

comunemente adottat nel campo dell’estimo edilizio; nel caso in esame si
ritiene opportuno scegliere il mefro guadrats di superficie lorda commerciale. Per la

ricerca il sottoscritto si ¢ basato sui dad a sua disposizione e sulla scorta di

riviste specializzate; in pardcolare é stato utlizzato 'Osservatorio del Mercato
Immobiliare, con l'ausilic dei dat aggiornati al 1° semestre 2017.

8i ridene opportuno specificare che gli elementi economici che vanno a

costituite tale strumento di raffronto prendone spunto dallo studio di mercato

svolto dagli Uffici dell'Agenzia del Territorio, in collaberazione con la FIAP e

la FIMAA.

Nello specifico I'Osservatoric ¢ una banca dati che raccoglie informazioni del

mercato immobiliare in tuttl 1 comuni d'Tralia 1 dati sono strutturad sulla base

deﬂa suddivisione del territorio comunale in zone omogenee nelle quali si
registra uniformira di ap-prezzamento del mercato, per condizioni economiche
e socic-ambientali. T valori scaturenti sono localmente inseriti nel sistema
informatico sul sito dell'Agenzia del Territorio ed oscillano in-intervalll i/'cu
esttemni rappresentano “medie” dei valorl minitmi e massimi riferit a quella

upologia edilizia per gona omogenca comunale, ad una determinata fascia o gona, con

Specifica destinasione, tipologia edilizia, stato di conservagione e manutensione.
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Dalle indagini di mercato effettuate al fine di otrenere il piti probabile valore di
;m;c‘;to“cllel lc;ttclj,‘é stafa udhééaté-lé ttpologla reiativa a magazzini cotrstato di
conservazione normale si ottiene una valutazione che oscilla da un minime-di
 250,00/mg cd un massimo di € 350,00/mg.

A]J.a: 1uce dJ q‘uax‘lto ;éﬁr‘a éspostc.;, ten.u"to. mc-onto dello stato di manutenzione e
conservazione- dellimmobile oggetto di sdma, dei cosd di r_-rasformazione

LN Dbk ibbene dle soe fursions €150,00/mg
;Tupedic:z'c" Irc;mr?;m‘z'a/e forda féc;g‘aéqin-o- c-z’i 72 O-, 00 mq

Preza witaro: mg 120,00 x € 150,00/ mg = € 18.000,00

(Leggasi euro Diciottomila/00)
4. CONCLUSIONI.
Vengono di seguito riportati, per una sintetica riepilogazione, la descrizione del

bene ed 1 valore ad esso attribuito:

IMMOBILE CONSISTENZA 1"ALORE

sup. comm. lorda STIMATO
| "Unita immobiliare (magazzino collabente)

sita in Samta Ninfa, Contrada Salinella, Magq. 120,00 € 18.000,00 |

annotata al Catasto Fabbricati al foglic df

mappa n.9, particella 396 sub 4"

Ribera, i 23/03/2018

11 C.T. Arch. Fonte Calogero ‘
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TRIBUNALE CIVILE DI SCIACCA
UFFICIO FALLIMENTARE

FALLIMENTO n. 71/2076

Oggetto: Consulenza Tecnica del Fallimento n. 11/2016

LOTTO “41»

"Unitd immobiliare (magazzino collabente) sita in Santa Ninfa, Contrada
Salinella, annotata al Catasto Fabbricati al foglio di mappa n. 9, particella
396 sub 11."

Giudice delegato: Dott.ssa Francesca Cerrone

C.T.: Arch. Calogero Fonte
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1. Dati catastali

2. Conformita in matena urbanistica

3. Descrizione ed identificazione del bene

4. Determinazione del valore di mercato del bene
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Visura catastale;
Elaborato planimetrico;
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Documentazione fotografica.

1. DATI CATASTALI

Dopo le opportune verifiche presso 'Agenzia del Territorio di Agrigento il &

composto da due unita immobiliari accorpate e pertanto lidentficazione

catastale aggiornara risulta la seguente:

Unita immobiliare. Dati identificativi sub. 11 Fabbricato sito in Santa Ninfa,

Ubicazione: Contrada Salinella, piano: T, Foglio: 9, Particella: 396, Sub: 11

Categoria: Unita collabente

propricta per 1000/1000.

2. .CONFORMITA' IN MATERIA URBANISTICA
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In atto, da1 controlli effettuat presso 1 settore edilizia privata del Comune di

Santa Ninfa (TP) ¢ emerso che l'immobile faceva parte di un complesso
P p

produtuvo ed era adibito a recinzione per ricovero bestiame “all'aperto;

successivamente sono state realizzate le coperture in assenza di concessione

edilizia.

3. DESCRIZIONE ED IDENTIFICAZIONE DEL BENE
1l fabbricato ¢ ubicato in soma periferica a cisca 00 K a Nord del Comune d
Santa Ninfa, precisamente in éor;grada Sal.in;]l-a, all'interno di un complesso
edilizo dove si svolgeva l'attvita di allevamento del bestame e risulta accessibile
da una stradella ngn as.faﬁa‘t.a- l-c-cﬂleg‘a;a- a]l; 5.5—188.

L'immobile consiste in un manufatto su due eievazion_i a quota diversa ma
sempre al piano terra, in quanto segue l'andameto del terreno leggermente
scosceso. Esso ¢ stato inizialmente realizzato come recinzione per ricovero
suini cosi come si evince dalla| planimetria /d'insieme-allegata (let£eré 0).
Atrualmente ¢ composto da due magazzini con struttura in muratura e
copertura a falde con travi in legno sormontate da pannelli in etrnit ed ¢é stato
dichiarato come unita collabente in quanto si evincono evidend segni di
dissesto struttuale. La superfice complessiva di circa g 400,00

4. DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO DL BENE
ilplu .pr.c.)i)abﬂe val-ore“d; mercato del bene égge‘nféé ciéﬁa ly-n.'c‘s-en‘te si determina,
accertate preliminarmente le condizioni intrins‘eche ed estrinseche dello stesso,
tnsciante Tadozione dei criteri di stima dei fabbricai sabili dlla leterarusa ci

estimo.
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In particolare & opportuno considerare I seguent metodi di stima:
® Sintetico comparativo m b.;s“ew:;d .&*;io-re .(éi‘m;r‘w;erltlzﬁat;: baéato 51;112,
comparazione con immobili aventi caratteristiche similati a quello/in
oggetto e dei quali sono notl 1 prezzi di mercato,
¢ Analitico per capitalizzazione del redditoIn%eéia&e capttalizzazione
del redditc o del canone di affitto con le opportune aggiunte e
o
Si ritiene opportuno, vista la dpologia del bene in oggetto I'applicazione del
metodo sintetico, per cui bisogna scegliere un parametro di raffronto tra quelli
comunemente adottad nel campo dell’esdmo edilizio; nel caso in esame si
licne oppornuno sceglicte il et adrat di sup¥ihia lorda comigiepale
Per la gic_érca la sottoscritta si & basata s-ui daﬁ a suztl c‘]isposizio.ne é ;u.‘ll;a“scorta
di nviste specializzate; in particolare ¢ stato utlizzato ['Osservatorio del
Mercato Immobiliare, con l'ausilio dei dat aggiornati al 1° semestre 2017,
Si ritlene opportuno specificare che gl clement economici che vanno a
costituire tale strumento di raffronto prendono spunto dallo smdic:;-di mercato
svolto dagli Utfici dell'Agenzia del Territorio, in collaborazione con la FIAP e
la FIMAA.
Nello specifico 1'Osservatorio ¢ una banca dati che raccoglie informazioni del
mercato immobiliare in tutt i comuni d'Ttalia i dati sono strutturati sulla base
della suddivisione del territorio comunale in zone omogenee nelle quali si
registra uniformita di apprezzamento del mercato, per condizioni-economiche
é socio—aml;ienta]j. I valori scaturenti sono localmente Ji;nseriti nel sistema

informatico sul sito dell'Agenzia del Territorio ed oscillano in intervalli 1 cui

estremi-fappresentano “medie” del vaiori minimi ¢ massimi riferiti a quella
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tipologia edihzia per zona omogenea comunale, ad una determinata fascia o ona, con
Jpeey?m d;’J'l;l'ii’d‘.?;I'OI.?;’, z‘z'po)qukz m’z’/z'%zkz, _r"/cz‘z’o di .an'ozéjen/azjam e manulensione,

‘Da]l‘é‘ indagint d:l zgz;crca‘to-eft;ettuate al‘ﬁir-l‘e‘ d1 ottenereﬂ pit pr(;t.)a‘bﬂe_\‘fzillore"di
mercato del lotto, ¢ stata utilizzata la tipologia relm-:i;a“ ;i mlagazzim con staro di

conservazione normale si ottiene una valutazione che oscilla da un minimo di
 250,00/mq cd un massimo di € 350,00/mq.
WA LS gt esposo, wenuto conto dello stato di munmresgione ¢ ||
conservazione de]l'imm“obi"l-e ‘c;;g;e-tt;:) d.1 -slllzi.':lrll.a,‘écé]i cos}_i -di“t.r‘asformazionc ed
consolidamento necessari a riportare il belné ;]le sue funzioni € 50,00/mq
Supefici commercale lord abitazione 8 400,00 g
 Pressp unitario: g 400,00 x € 50,00/ mg = €20.00000

(Leggasi euro Ventimila/00)

4. CONCLUSIONI.
Vengono di seguito riportat, per una sintetica riepilogazione, la descrizione del

bene ed il valore ad esso attribuito:

IMMOBILE CONSISTENZA AL ORE

sup. comm. lorda STIMATO

"Unitd immobiliare (magazzino collabente)
' sita in Santa Ninfa, Contrada Salinella, Mq. 400,00 € 20000,00

annotata al Catasto Fabbricati al foglio df

' mappa n.9, particella 396 sub 11"

Ribera, i 23/03/2018

I CT. Arch. Fonte Calogero
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TRIBUNALE CIVILE DI SCIACCA
UFFICIO FALLIMENTARE

FALLIMENTO n. 717/2016

Oggetto: Consulenza Tecnica del Fallimento n. 11/2016

LOTTO “42»

"Unita immobiliare (Stalla collabente) sita in Santa Ninfa, Contrada
Salinella, annotata al Catasto Fabbricati al foglio di mappa n. 9, particella
396 sub 14.”

Giudice delegato: Dott.ssa Francesca Cerrone

C.T.: Arch. Calogero Fonte
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SOMMARIO

1 Dati-;at‘ﬁs;a]ir a.gg‘ioﬁati

3. Com-céa;rr;i.té in mate'ri.a.urbanjstica

3. Descrizione ed identiﬁéazione del bene

4. Determinazione del valore di mercato del bene
5. Conclusioni

| A‘/\‘Jileg-a‘ti‘ |

| ® | ‘Visura catastale;

e FElaborato planimetrico;

o Planimetria d'insieme;

® Ortofoto dell'area;

¢ Documentazione forografica.

1. DATI CATASTALI AGGIORNATL

Dopo le opportune verifiche presso IAgensia del Tessitorio di Agrigento 1 &
:com-posto“ da du; umta immobijia;il accorpate ¢ pertéﬁto ll’identi‘ﬁcazione
catastale aggiornata risulta la seguente:

Unith immobiliare. Dad identificativi sub. 11 Fabbricat sito in Santa Ninfs,
Ubicazione: Contrada Salinclla, piabo: T, Foglio: 9, Pasticella: 396, Sub: 11

Categona: Unitd coliubente

proprieta per 1000/1000.
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2. CONFORMITA' IN MATERIA URBANISTICA
in ‘.';,Ii"tO, dai con&o].li e‘ffetn;ar‘inl-a;es;so i ;q‘e‘gfuore .edilizia. é-x'ivata‘c;lel. Cc;tnnun;e ch
Santa Ninfa (TP) e er-néar;c;.cllléuln'immoblﬂe. faceva parte di un complesso
produtli;'o ed era adibito a recinzione per ricovero bestiame all'aperto;
successivamente sono state realizzate alcune coperture in assenza di

concessione edilizia.

3. DESCRIZIONE ED IDENTIFICAZIONE DEL BENE
il lo.tt.o .é‘;u-bica‘to 1n7ona pc-riée;i;:a ‘a circa. 3,00 I;’Jn a J.“\IO.I“C-].‘d;Sl Comune di
Santa Ninfa, precisamente in Contrada Salinella, all'interno di un complesso
édjlizo dove si .svolgé;ra l'atti‘”'-ll‘tf:‘l" Ch ‘aﬁe\;éll;en-trol.dcl bestiame é .rislu_-lta accessibile
da una s;r;déllé né)ﬂn asfaltata (-:<.Jllcgavta- aila-t'SS 188.

Esso ha una forma quadra;tta e risulta perimetralmente recintato; al suo interno &
composto da una zona centrale scopetta (dl circa mq 270) eda due z;rc:e lat(‘;r;aij
coperte (di circa mq 260), le quali servivanc; per ricovero degli animali (lettera
N planimetria ;i'insieme). Tali aree coperte sono compos‘te da singoli box con
copertura ad un:; falda in parte con eternit ed in patte con copéi siciliani. Il
1ott.o ‘é mst.:llto dichiarato cémc;‘ ﬁzﬂtéx collabente in quanto risuita in uno stato di

degrado e di abbandono.

4. DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO DEL BENE
11 pits probabile valore di mercato del bene oggetto dell presenteg Hellgd
ac-c-er‘tz;i:»e I:)r-e]iminarmente le condizioni intrinse;t};;éciﬂ est;'insechc delio stesso,
tncdiante Uadozione e critei di stirma dei fabbricat stabli dall lereratata

estimo.
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In particolare ¢ opportuno considerare i seguent metodi di stima:

® Sintetico comparativo in base al valore di mercato: basato sulla

comparazione con immobili aventi caratteristiche similari a quelloin

oggetto e dei quali sono nod i prezzi di mercato;
* Analitico per capitalizzazione del reddito: mediante capitalizzazione

del redditoc o del canone di affitto.

Si/ridene opportuno, vista la tipologia del bene in oggetto 'applicazione del
fmetodo sintetico, per cui bisogna scegliere un parametro di raffronto tra quelli
comunemente adottati nel campo dell’estimo edilizio; nel caso in esame si

riiene opportunoc scegliere il metro guadrato di iuperficie lorda commeriiale. Per la

ricerca si € basati sui dati a disposizione e sulla scorta di riviste specializzate; in

particolare ¢ stato udlizzato ['Osservatorio del Mercato Immobiliare, con
l'ausilio dei dati aggiornati al 1° semestre 2017, 8i riiene opportuno specificare

che gli elementd economici che vanno, a'costituire tale strumento di raffronto

prendono spunto dallo studio di mercato svolto dagli Uffiel dell'Agenzia del
Territorio, in collaborazione con la FIAP e la FIMAA.
Nello specifico 1'Osservatorio ¢ una banca dati che raccoglie informazioni del

mercato immobiliare in tutd i comuni d'Ttalia 1 dati sono strutturati sulla base
della suddivisione del territorio comunale in zone omogenee nelle quali st

registra uniformita di apprezzamento del mercato, per condizioni economiche

e socio-ambientali. T valori scaturenti sono localmente inserit nel sistema

informatico sul sito dell'Agenzia del Territorio ed oscillano in intervalli i cui

estremi rappresentanc “medie” dei valorl minimi e massimi riferiti a quella

tipologia_edilizia per sona omogenea comunale, ad una determinata fascia o gona, con

specifiva destinazione, tipologia edilizia, stato di conservazione e manutengione.
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Dalle indagini di mercato effettuate al fine di ottenere il pitt probabile valore di
me-r-c.atc; ‘cllel l-ét-t;.a-; ‘é stét"a uﬁﬁ:;.;éta 1;1 ;J;ééloéia ?elgﬁ\fé al magazzini con stato di
conservazione normale si ottiene una valutazione che oscilla da un minimo!di
250,00/ ed un massimo di € 350,00/mq.

A]la luce chquanto eopra esposto,tenuto Co.rllto dello stato d1 manutenzione e
conservazione dell'immobile deﬁa -fu;lzionahté potenziall si ritene opportuno
fistate \un) prezzo i € 3000/mq esclusivamente per la parte copers, |
utilizzabile come magaz;:ino.

;S‘ ZJpeg‘?t'i; m;me"rcia}e dz'”éé 0,00 mq

Prezo anitaiv: mg 260,00 % € 0,00/ mg = €7.800,00

" (Leggasi curo Settemiluottocento/00)

4 CONCLUSIONI.

;rf c‘rléc-;(;n-o di-s"e-guito ripottatl, per una sintetica riep.i‘logazione, 1a“dcscrizione-<.i-e-l

bene ed il valore ad esso attribuito:

IMMOBILE CONSISTENZA IZALORE

SHp. comm. lovda STIMATO
"Unita immobiliare (Stalla collabente) sita
in Santa Ninfa, Contrada Salinella, annotata Mq. 260,00 €7. 800, 00

al Carasto Fabbricati al foglio di mappa n.9,

particella 396 sub 14"
Ribera, § 23/03/2018

I1 C.T. Atch. Fonrte Calogero
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